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A Vorbemerkungen

A1 Der Bericht tiber den
Berliner Grundstiicksmarkt

A.2 Der GutachterausschuB
fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
legt hiermit ihren Bericht ber den Berliner
Grundsttcksmarkt fir 1988 var. inthrm sind die
allgemeine Praisentwicklung der wichtigsten
Teiimarkte sowie der Gesamtumsatz des Berli-
ner Grundstiicksmarktes im Jahre 1988 dar-
gestalt. Diese Publikation wird gegenwértig
als Jahresbericht herausgegeben, wobei die
Preisentwicklung halbjahriich dargesteilt ist.

Uber das Wohnungseigentum wurde zuletzt in
Heft 1/85 mit dem Stand fir das Jahr 1984 be-
richtet, Die Berichterstattung wird mit der vor-
iegenden Ausgabe wieder aufgenommen,
nachtraglich ist auch die Situation in den Jah-
ren 1985 bis 1987 dargestelit.

Die Entwicklung des Grundstlcksmarktes
wird von weften Tellen der Offentlichkeit mit in-
teresse verfolgt, ganz besonders von denjeni-
gen Personen, die Immobilien erwerben, ver-
auBern odesr belethen wollen oder die im Rah-
men ihrer berufiichen Tatigkelt mit dem Grund-
stiicksmarkt verbunden sind. .

Die Berichte der Geschéfisstelle des Gutach-
terausschusses fOr Grundstlickswerte sind flir
den interessierten zur allgemelnen Markicrien-
fierung gedacht. Sie sollen, enisprechend
dem Willen des Gesetzgebers, den Immabi-
llenmarkt transparent und auch fiir den Nicht-
fachmann verstandiich machen. Nicht zuletzt
ist es das Ziel des Berichtes, den politischen
Mandatstragern, der Verwaltung und der Wirt-
schaft Informationan als mégliche Entschai-
dungshilfen an die Hand zu geben.

Der Grundstlicksmarkt unterliegt den Regeln
der sozialen Mariktwirtschaft. Angebot und
Nachfrage werden nicht unerheblich besin-
fluBt durch die gesetzliicher: Rahmenbedin-
gungen, die aligemeine wintschaftliche Ent-

Der GutachterausschuB fir Grundstiickswer-
te in Berlin ist 1960 aufgrund des Bundesbau-
gesetzes (BBauG} singerichtet worden. Er ist
ein Kollegialgremium, dessen Miglieder be-
hérdliche oder privat tatige Sachversténdige
sind. Zu Gutachtern kénnen nur Personen mit
besonderer Sachkunde berufen werden, diein
der Wertermittiung erfahren sind. Die Gutach-
ter werden nach bestem Wissen und Gewis-
sen g, Sie sind dabsi unabhéngig und an
Weisungen nicht gebunden. Ende 1988 waren
41 Sachverstindige Mitglieder des Gutachter-
ausschusses, vornehmiich Immobilisnkaufleu-
te, Architekten sowie Fachleute der Baufinan-
Zierung, der Wohnungs- und Betrisbswirt-
schaft, des Steuer- und des Vermessungswe-
5ENs.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses
gehdren vor allem

- auf Antrag Guiachten (ber den Wert von
unbebauten und bebauten Grundsticken

wickiung und die nur sehr begrenzie Méglich-
keit der Vermehrung des marktfahigen Grund
und Bodens. Darlber hinaus werden die Kaut-
preise flr Immobilien von einer Vielzahl grund-
stlicksbezogener Einzelfaktoren, aber auch
von zufélligen Marktsiuationen und den unter-
schiediichen Interessenlagen der Vertragspar-
tsien bestimmt.

Allgemneine Marktdaten, wie sie dieser Bericht
enthdlt, werden in der Rege!l mit Hilfe statisti-
scher Erhebungen gewecnnen. Eine Darstel-
lung der Situation am Grundstiicksmarkt kann
nur pauschat nach Tellmarkten erfolgen. Sie
muB  daher zwangsiaufig veraligemeinern,
kann den Markt also nur in generalisierter Wei-
se abbilden. Die im Bericht angegebenen

" Praise und Pretsentwicklungen spiegeln daher

die Verhdlinisse im Berichtszeitraum wider, wie
sie sich als charakteristisch fir die Zahl der ver-
duferien Objekte des jeweiligen Teilmarktes
ergaben. Individuelle Mearkmale einzelner
Grundstiicke oder Wohnlagen, das engere
Wohnumfeld und die tatsachiiche Situation im
Einzelfall (GroRe, Ausstattung und Zustand der
Liegenschaft, vertragliche Rahmenkedingun-
gen usw.} kénnen bel den Untersuchungen
weitgehend nicht in siner dem Einzelfall ge-
bihrenden Weise gewlirdigt werden.

Die angegebenen Preisspannen sind ursich-
lich nicht nur als Streuungsbreiten der flir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreise
zu interpretieren, Sie sind insbesondere ge-
pragt durch die Zusammenfassung von Ob-
jekien mit unterschiedlichen preisbeeinflus-
senden Merkmalen innerhalp der fir die
Marktanalyse jewells gebildsten Tellmérkte.

Die zur Wertermitilung eines bestimmten
Grundstiicks notwendigen Erhebungen- sind
ausschileBlich im Rahmen eines Wentgutach-
tens mdglich. '

sowie Rechten an Grundstiicken zu erstat-
ten und

— Bedenrichtwerte zu ermitisin.

Der GutachterausschuB arbeitete 1988 im we-
sentlichen auf der Grundlage der folgenden
gesetziichen Bestimmungen:

a) §5§136 bis 144 BBauG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. August 1876
(BGBL | 5. 2286, 3617/GVEl. 8. 2047,
1977 3. 116}, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18. Februar 1986 (BGBL | 8, 265 /
GVEI 8. 446,

b) §§6 bis 15 der Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundesbaugesatzes vom 11, Juni
1981 (GVBL S. 645, 736), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 28. Oktober 1987
(GVBL S, 2558),

¢} Verordnung Uber Grundsétze Ur die Ermift-
lung des Verkehrawertes von Grundstiik-
ken (Wertermittiungsverordnung - WertV)
in der Fagsung vom 15, August 1972 (BGBI,
| 3. 1417 / GVBLL S, 1749). '



A.3 Die Geschifisstelle des
Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin

A3.1. Die Kaufpreissammilung

A.3.2 Die Bodenrichiwerte

A.3.3 Sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche
Daten und Informationen

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBI. | S. 2253/ GVBI. 1987 S. 201),
gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988
(BGBI.} 5. 1093/ GvBl. 8. 1378) wirkte sichim
Berichtsjahr noch nicht auf das Verfahren bei
der Ermittung von Grundstiickswerten aus.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses flr Grundstiickswerte in Berlin ist die Se-
natsverwaltung flir Bau- und Wohnungswssen
- Il G~ Grundlage fUr die Tatigkeit der Ge-
schéftsstelle bilden die unter A2 genannten
gesetzlichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehdren
insbesondere

— die Einrichtung und Flhrung der Kaufpreis-
sammiung,

Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist je-
der Vertrag, durch den sich iemand verpflich-
tet, Eigentum an einem Grundstiick gegen
Entgelt zu Uheriragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden, von der beurkundenden Stelle in
Abschrilt dem Gutachterausschu® zu Gber-
senden (§143a Abs.1 BBauG). Die Vertrige
werden durch die Geschéftastelie nach der
Weisung des Gutachterausschusses ausge-
wertet und um notwendige beschreibende
und preis- bzw. wertbescinflussende Daten er-
génzt. Dazu zahlen insbesondere auch die von
den EigentUmern vermisteter Objekte auf-
grund §140 BBauG {Auskunits- und Vorlage-

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche,
auf den Quadratmeter Grundstiicksfiache be-
zogene Lagewerte, die vom Gutachteraus-
schul3 zum Ende jedes geraden Jahres flir eine
Mehrzahi von Grundstlicken mit im wesanthi-
chen gleichen Nulzungs- und Wertverhéltnis-
sen {Bodenrichtwertzone) ermittelt werden.
Sie stellen auf die typischen Verhalnisse in den
Bedenrichtwertzanen  ab,  berlicksichtigen
also nicht die besonderen Figenschaften ein-
zelner Grundstlicke. Die Bodenrichtwerle sind
in Berlin in Bodenrichitwertkarien dargestellt,
die nachrichtlich eine generalisierts Ubersicht
iber die varbindliche Bauleitpianung enthal-
ten, soweit sie von wertrelevanter Bedeutung
ist, Dariiber hinaus sind auch die fdrmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiete sowie die festge-
setztenr  L@rmschutzbereiche  nachrichtlich
dbernommen.

Aut der Grundlage der ausgewsiteten Kauf-
preise wurden die fclgenden, fir die Werter-
mittiung erforderiichen Daten nach der jeweili-
gen Lage auf demn Grundstiicksmarkt abgelei-
tel:

— Bodenpreisindexieihen.

Die Bodenpreisindexreihen geben die all-
gemeinen Entwickiungen der Preise unbe-
bauter Grundsticke im Verhatinis zu einem
Basisjahr flir bestimmie Bersiche Berlins

Nach §243 BauGB waren die entsprachendan
Paragraphan des BBauG bls zum inkrafttreten
der Verordnung zur Durchfithrung des Bauge-
setzbuches vom 22, September 1989 am 11.
Oktober 1989 weiter anzuwenden,

— die Vorlage von Beratungsgrundiagen flr
die Beschilsse des Gutachterausschus-
ses,

~ die Bekanntmachungen Gber den Ab-
schiul der Bodenrichtwertermittiungen,

— die Erfassung, Ableitung und Verdffentii-
chung sonstiger flir die Wertermittlung er-
fordericher Daten und Informationen,

~ die Erstellung und Verdffentichung von
Grundstiicksmarkiberichten,

—~ dig Erteflung von Auskiinften.

oflicht} schriftich angeforderten Daten der
Grundsticksbewirtschaftung. Die als Ergeb-
nis der Auswertung gewonnenen Informatio-
nen werden in die automatisiert gefiihrte Kauf-
preissammiung Ubernommen. Die Kaufprsis-
sammiung bildet eine wesentliche Grundlage
flr die Tatigkelt des Gutachterausschusses
und seiner Geschéftsstelle.

Die dem Gutachterausschul Ubersandten Ur-
kunden werden hinsichtliich inres Inhaftes und
etwaiger erganzender Angaben vertraulich be-
handeft und unteriegen den Bestimmungen
des Datenschutzes.

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kar-
tenwerk aus 27 Bldttern im ungefahren MaB-
stab 1:15000 und einigen Sonderbléttern ist
zum Preis von 300 DM bei der
Senatsverwaltung flir Bau- und
Wohnungswesen —V - (Plankammern),

Zimmer 5025 (Sprechzeiten 9 bis 14 Uhr auBer
Mittwoch und Sonnabend),

Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31,

Telefon {030) 867 5628, sowie im Landkarien-
handel erhaitlich.

Der AbschiuB der zulstzt zum Stichtag
31121988 erfolgten Bodenrichtwertermittiung
wurde im Amtsblatt flr Berlin 1989 8. 1298 be-
kanntgemacht,

an, Sie werden als gleitende Mittelwerte je-
wells aus den Durchschnittswerten der
Kaufpreise eines Halbjahres bzw. eines
Jahres ermittelt. Bodenpreisindexrethen
wurden zuletzt verdffentlicht im Amtsblatt
flr Berlin 1989 8, 2038,

—  Umrechnungskoeffizienten fir den Wert
von Bauland in Abhangigkelt von der reali-
sierbaren Geschopflachenzahl.

Die zuldssige GeschoBfiachenzahl wird
durch einen Bebauungsplan bestimmt.



A.3.4 Die Erteilung von Auskiinften

A.4 Allgemeine Rahmendaten

A.41 Die Einfliisse der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung auf
den Grundstiicksmarkt

Fine davon abwelchende realisierbare Ge-
schoBflachenzahl beeinfluBt im Regelfall
den Baulandwert in den Gebieten der ge-
schiossenen Bauwelse. Fir die Berlick-
sichtigung dieses Enflusses bei der Wert-
ermittiung sind mit Hiffe mathematisch-sta-
tistischer  Analysen Umrechnungskoeffi-
Zienten abgeleitet und im Amtsblatt fOr Ber-
lin 1288 S. 634 verdifentlicht worden.

— Liegenschaftszinsséize.

Flir die Gruppe der Mietwohngrundstdicke
sind die Liegenschaftssatze, mit denen der
Verkehrswert derartiger Objekie im Durch-
schnitt marktiiblich verzinst wird, nach den
Grundsétzen des Erfragswertverfahrens

Zu den Ausklnften zéhlen insbescndere

— Bodenrichtwertauskinfte.

Jadermann kann bel der Geschéfisstelle
Einsicht in die Bodenrichtwertkarten neh-
men und miindiich oder schriftlich (ber Bo-
denrichtwerte Auskunft erhalten. In den
jahriich meist mehr als 10000 telefonischen
Anfragen lisgt die (berwiegende Auskunft-
stétigkeit der Geschaftsstelle. Schriftliche
Bodenrichtwertausk(iinfte sind geblhren-
pilichtig.

— Fragen der Gutachienerstattung.

— Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung.

Offentlich bestslite und vereidigte sowie
gerichtlich bestellte Grundstiickssachver-
standige,  Grundstlickssachversténdige
mit vergieichibarer Sachkunde und Behdr-
den, die Grundstiickswerte flr behérdliche
oder gerichtliche Zwecke ermitteln, kdn-
nen auf Antrag nicht personenbezogene

Die Entwicklung des Berliner Grundstiicks-
marktes mil senen vielschichtigen unter-
schiediichen Grundsticksteiimérkten steht im
engen Zusammenhang und in Wechselwir-
kung mit der allgemeinen wirtschaftichen Ent-
wicklung in der Bundesrepublik Deutschland
einschlieBlich des Landes Berlin,

1988 entsprach die allgemeine wirtschaftiiche
Entwicklung in Berlin (West) ungefahr dem
Durchschnitt des tibrigen Bundesgebietes. Als
Baispiel sef hier nur die Entwicklung des Brut-
tosozialproduktes genanint. Bel etwas hhe-
ren Baupreissteigerungen im Jahre 1988 war
auch fir die Berliner Bauwirtschaft eine positi-
va Entwicklung zu verzeichnen.

Die bisherige glinstige Entwicklung konjunktu-
refier Rehmendaten hat sich auch 1988 fortge-
setzt:

gemal §§8 bis 13 der Wertermittiungsver-
ordnung abgeleitet worden. Differenziert
nach der Art der baulichen Anlagen wurden
sie im Amtsblatt fir Berlin 1988 S. 634 ver-
&ffentlicht.

—  Gewerbemiatentibersicht.

Dar GutachterausschuB hat die thm vorlie-
genden Mistdaten aus bestehendsan Miet-
verhalnissen der Jahre 1986 bis 1988 un-
ter Anwendung mathematisch-statisti-
scher Methoden untersucht und eine Miet-
wert(bersicht Uber Gewerberaum und La-
gerfidchen aufgestellt. Sie ist im Amtsbiatt
flir Berlin 1989 S, 885 verdfientlicht.

und nicht auf bestimmbare Grundstlicke
bezogene {anonymisierts} Daten aus der
Kaufpreissammiung erhalten, soweit es fiir
sinen bestimmten Wertermittiungsfall er-
fordertich ist. Fir diese schriftlichen Aus-
kiinfte werden GebUhren erhoben, die sich
an der Art des konkreten Falles und andem
Umfang der Auskinite orientieren.

Ausklinfte erteilt:

Senatsverwaltung fir Bau-
und Wohnungswesen— Il C —ais
Geschifisstelle des Gutachterausschusses
r Grundstitickswerte in Berlin,
Zimmer 4121 {Sprechzeiten Mo., Di. und Fr.
von 9 bis 14 Uhr),
Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31
Tel.: (030) 867 55 64 Bodenrichtwerte)
{030) 867 67 30 (Gutachtenerstattung)
{030) 867 57 67 (AuskUnfte aus der Kauf-
preissammiung)
(030) 867 53 84 (Sonstige Ausklnfte)

— Der bis Mitte 1987 erkennbare leichte
Rickgang der Zinssétze flr Hypothekar-
kredite hat sich 1988 nicht fortgesetzt.
Ende des Berichtsjahras erreichten sle wie-
der den Stand vom Ende 1986,

— Der Ende 1987 erkennbare leichte Anstieg
des Preisindexes f{ir dle Lebenshaltung hat
sich 1988 weiter verstarkt,

- Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator
flir den Baumarkt, verzeichnete auch 1988
einen weiteren Anstieg und ermreichte im
2. Halbjahr eine Steigerungsrate von mehr
als 3%.

Eine vergleichende Gegentiberstellung der flr
den Berliner Grundsticksmarkt bedeutenden
Merkmale ist den Abbildungen 1 und 2 zu ent-
nehmen.
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desbank, Geschéftsstelle des Gutachtsrausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin

Gegenliber dern Jahr 1987 ist eine leichte Be-
lebung des Immobilienmarktes fastzustellen,
die 1988 insgesamt einan Anstieg bei der An-
zahl der Verkéufe brachte. Diese Entwickiung
ist sowoh] auf dem Tellmarkt der Renditeoblek-
te als auch auf dem Teilmarkt Wohnungs- und
Teileigentum zu verzeichnen. Kaum riicklaufig
ist dagegen die Anzahl der Verkéufe unbebau-
ter Grundstiicke,

Der Anteil der zur Umwandiung in Wohnungs-
eigentum erworbenen Altbauobiekte hat ge-
genuber 1987 wieder leicht zugenommen.

Zur Beurteilung der Situation ist ein direkter
Vargleich der Preisentwicklung auf dem Bau-
landmarkt mit der Entwicklung der Hypothe-
kenzinsen einerseits und mit den Kosten der

Lebenshaliung andererseits notwendig (vgl.
Abb. 1). Diese Vergleiche lassen Schilisse auf
die reale Wertentwicklung zu. Bei den index-
werten flr Bauland ist zu beachten, dal sich
das durchschnittiche Preisniveau als Grundia-
ge fir die Indaxreihen in Abb, 1 fiir Berlin in
Héhe von rd. 480~ DM/m? Grundstlicks-
flache und flir das dbrige Bundesgebiet
als Gesamtdurchschnitt in Hohe von rd.
80,— DM/ m® bawedqt: '

Neben diesen indikatoren wird der Berliner
Grundstlicksmarkt  selbstverstandiich  auch
durch die Baupreissituation, die steuerlichen
Anreize und Rahmenbedingungen, die Ein-
kommensentwicklung, das &rtliche Mietniveau
und nicht zuletzt durch Angebot und Nachfra-
ge bastimmt.



© A4.2 Die stadtrdumlichen

Wohnlagen in Berlin

Zinssatz

15 % f,‘\

10 % /\\/\

Sellzinsen fiir

Kredite unter 1 Mio DM

Hypothekarikredite
(5 Jahre Festzins)

E hl

Spareinlagen mit
gesetzlicher Kiindigungsfrist

o I T T T
1981 1982 1983 1984

Abb. 2:
Die Entwicklung ausgewdhlter Zinssitze

Guells: Monatsherichte der Deutschen Bundesbank

Fines der Merkmals fir den Wert von Grund-
stiicken ist die Lage im Stadtgebiet. Um die
waitrdumig sehr unterechiedliche Qualitét des
Wohnens in der Stadt differenzierter erfassen
zu kénnen, verwendet die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Analyse des
Kaufpreismaterials verschiedener Teiimarkie
das Merkmal der ,stadtrumlichen Wohnia-
gan”. Wesentliche Kriterlen flr die Definition
dieser Wohnlagen durch die Geschéftsstelle
waren insbesondere der Charakter der Stadt-
landschaft im weiteren Wohnumfeld, die bauii-
che und soziologische Gebietsstruktur, die
Néghe zu gréBeren Erholungsgebieten (Wald
und Wasser), die aligemeine Verkehrsaniin-
dung zur Innenstadt und das Verhalten des
Grundstiicksmarkies. Lagekriterien des enge-
ren Wohnumfeldas einzelner Objekte kdnnen
dabei nicht besonders berticksichtigt werden.
Hier kann es zu Unterschieden bel der Beurtel-
lung der Lagequalitdt kommen, wenn der
Wohnwert nach dem nadheren Wohnumfeld
und die weitriumig durchschnittliche Qualitat
der Wohnlage nicht anndhernd Gbereinstim-
men.

Diese stadtrumlichen Weohnlagen in Beriin
sind Im wesentlichen auf der Grundlage der
Ortsteile nach dan Kategorien

— einfache Wohnlagen

— mittlere Wohnlagen

— gute Wohnlagen

— bevorzugte {sehr gute) Wohnlagen

gebildet worden. Nur dort, wo eine Auftellung
nach Ortstellen zur weitrdumigen Abgrenzung
unterschiedlicher Wohngualitdten nicht ausrel-
chend war, sind — auf das notwendigste Maf3
beschrankt — einige der Ortsteile zusétzlich in
Ortslagen untertellt worden. Danach konnten

19485 1986 1987 - 1988 Jehr

die inneren Stadtbereiche (geschlossene Bau-
weise) und die duBeren Stadtiagen (offene
Bauweise) leweils entsprechend der durch-
schnittlichen Qualitat ibrer Wohngebiete und
nach ihrem stadtrdumtichen Bezug den vier
Wohnlageklassen zugeordnet werdsn,

Die stadtréaumlichen Wohnlagen wurden wie
folgt gebildat:

a) einfache Wohnlagan

Moabit, Wedding, Kreuzberg, Charlotten-
burg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken, Schd-
neberger Inssel, Marienfeide, Lichtenrade,
Neukolin, Britz, Buckow, Rudow, Heiligen-
see, Libars, Markisches Viertel,

b) mittlere Wohniagen

Liitzowviertel, Aehberge, Charlottenburg-
Nord, Ruhleben, Spandau-Nord, Span-
dau-Sid, Haselhorst, Siemensstadt, Ga-
tow, Kladow, Zehlendorf-Sid, Schéne-
berg-Mitte, Schdneberg-Sid, Steglitz,
Lichterfelde-SUd, Lankwitz-30d, Tempel-
hof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Ken-
radshdhe, Hermsdorf, Waidmannsiust,
Wittenau,

c) gute Wohnlagen

Tiergarten, Charlottenburg, Wiimersdorf,
Zehlendorf-Nord, Dahlem-S(d, Nikolas-
see, Wannsee, Bayerisches Viertel, Friede-
nau, Schoneberg ostlich Friedenau bis zur
Wannseebahn, Steglitz-West, Lichtsrfelde-
Nord, Lankwitz-Nord, Frohnad, )

d) bavorzugte Wohntagen
Westend, Heerstrafle, Schmargendorf,
Grunewald, Dahlem-Nord.

Abb. 3 gibt einen Uberblick lber die von der
Geschiftsstelle des Guiachterausschusses
verwendeten stadtrdumiichen Wohnlagen.
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E = einfache Wohnlagen G = gute Wohnlagen
M = mittlere Wohnlagen B = bevorzugte (sehr gute) Wohnlagen
Abb. 3:

Die stadtraumiichen Wohnlagen in Berlin

Quella: Geschiftsstelie des Gulachlerausschusses flr Grundsilickswerte in Berlin




B Preisentwickiung 1988

B.A Bauland

B.1.1 Einfamilienhausgebiete
- offene Bauweise —

Der Baulandrmarkt war im Berichtsjahr durch

* eine teilweise lebhafte Nachfrage nach Bau-

grundstiicken geprigt. Dem Kéauferwunsch
nach preisgerschtem Bauland stand — wig in
den Voriahren — ein begrenztes Angebot ge-
geniiber. Die Anzahi der Verkéufe blich — auf
1987 bezogen — nahezu konstant.

Bis zum Jahresende 1988 konnten fUr die
Mehrzah! der beispisihaft herangezogenan
Ortsteile in den einfachen und mittleren Wohn-
lagen nur geringfligige Preiserhdhungen ge-
geniiber dem Vorjanr nachgewiesen werden,
Ausnahmen bildeten Geblete der Baustule I1l/3
{z.B. Lichtenrade, Buckow) mit einer Entwick-
lung bis nahe + 10 %; Teilbereiche von Heiligen-
see, Spandau, Lichterfelde (SUd) und Lankwitz
erreichten knapp +5 %. Die Preisvernderun-
gen erfolgten zum Teil im ersten, zum Teil im
zweiten Halbjahr 1988,

Fir Baugrundstlicke in guten Wohnlagen wur-
den mehrheitlich Uber 5% hihere Kaufpreise
gezahit. Das Preisniveau im Ortsteil Frohnau
hlieb gegentber dern Jahresends 1987 unver-
andert.

Die fir die bevorzugten Wohnlagen ermitteiten
Preisverandserungen lagen zum Ende des Be-

Erheblich hdhere Prelsvereinbarungen beim
Grundstlickserwerb waren im Vergleich zum
Voriahr fir die bevorzugten Lagen der offenen
Bauweise, ftir den Baulandmarkt des Miet-
wohnungshbaues, fir Grundstlicke in Kernge-
bieten und Ubsrregionalen Geschéftslagen so-
wie flir Gewerbs- und industriegrundstlicke zu
verzeichnen.

richtsiahres bei rd. +15% bis 20 %. im Bereich
nardliich und sidiich der HeerstraBe wurde
diese Prozenispanne teilweise Uber- bzw. un-
terschiitten. Das nachgewiesene Preisniveau
argibt sich im wesentlichen aus Kaufvertrags-
abschlissen des zweiten Halbjahres 1988,

In der nachfoigenden Ubersicht sind das mitt-
lere Prefsniveau je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zum 30. Juni 1988 und die Zum
31. Dezembsr 1988 ermittelten Bodenricht-
werte fir die ausgewahlten Wohnlagen darge-
stellt, Zum Vergleich sind das Preisnivead zum
31. Dezember 1987 und die zum 31, Dezember
1986 ermitteiten Bodenrichtwerte angegeben.

Abb. 4 gibt eine stadirdumiiche Ubersicht tbar
die typischen Baulandpreise in den Berliner
Einfamiienhausgebieten. Die Entwicklung der
Bodenpraise seit Ence 1980 ist beispielhaft fir
flinf ausgewahlte Ortslagen der offenen Bau-
weise in Abb. 5 dargesteiit.

Wohnlagen

31.12.1986"

Preisniveau (DM/m?)
31.12.1987 | 30.06.1988 | 31.12.1988"

einfache Lagen
Staaken, Marienfelde,
Lichtenrade, Buckow,
Rudow, Heiligensee

470 bis 520

mittlere Lagen

Spandau, Kladow,
Mariendorf, Konradshéhe,
Hermadorf, Waidmannsiust,
Wittenau

Zehlendorf {30d), Lichtarfelde
{Sid), Lankwitz

470 bis 570

520 bis 570

gute Lagen
Frohnau

Zshlendorf (Nord), Nikolassee,
Wannsesg, Lichterfelde (Nord),
LLankwitz (Nordwast)

480

550 bis 800

bevorzugte Lagen
Westend, ndrdl. u. sidh der
HesrstraBe, Schmargendor,
Grunewald, Dahlem

700 bis 750

490his 530 | 500bis 550 | 500 bis 590

490 bis 570 | 420bis 590 | 480 bis 580

540his 520 | 550 bis 600 | 550 bis 600

520 510 520

580hbis 610 | 580his €30 | 600 bis 650

700big 750 | 720bis 770 | 800 bis 900

Y Praisniveau auf der Grundlage der Bodenrichiwerte

1
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Abb. 4:

Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise flir Wohngebiete der offenen Bauweise
zum 31.12.1988

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerle in Berlin




B.1.2 Wohngebiete
~geschlossene Bauweise —

Bodenpreise DM/m2
920 4
880
840

800

760 -
720
680__
640

600

Grunewald

Zehlendorf (V .

560 ~4/

520 H
480

440

400 N,

Zehlendorf {Siid)

Konradshohe

Lichtenrade

360

1981 1982 1983 1984
Abb, 5

T i T T

1985 1986 1987 1988  Jahr

Die Entwickliung der Bodenpreise beispielhaft ausgewdéhlter Lagen in Einfamilien-

hausgebieten

Quelle: Geschifissielle des Guiachtarausschusses fir Grundstickswerte in Berlin

[Jie Graphik zeigt mit einigen kurzzeltigen Un-
terbrechungen einen stetigen Anstieg in der
Preisentwicklung  fUr  Einfamilienhausgrund-
stiicke.

FGr die einfachen und mittleren Wohnlagen war
im Jahr 1988 eine nur geringfligige Preiserhi-

Der Baulandmarkt des Mistwohnungshaues
wies markttypische Schwankungen auf einem
hohen Preisniveau auf, Das seit Ende 1984
gieichbleibende Preisbild wurde durch erheb-
lich hodhere Kaufpreisvereinbarungen im Jahr
1988 abgeltst. Grinde fir dieses Kauferver-
halten kdnnen u.a. der Forifall der Forderungs-
vorbehaite im Bereich des Offentlich gef&rder-
en Mietwohnungsbaues bei Uberschreitung
der Verkehrswerte durch Grundstlckskauf-
preise (seit Sept. 1988} und die geringe Zahl
der zur Verfligung stehenden Grundstlcke,
meist Baullcken, sein.

In den Stadtrandlagen mit einer GFZ von 1,0
wurden rd. 10% bis 15% hdhere Kaufpreise
gezahit,

Der innerstadtische Bereich mit einer GFZ von
1,2 wies ebenfalls Preisvernderungen von rd.
+10% bis 15 % auf; lediglich in Teilbereichen

hung nachzuweisen. Die guten Wohnlagen
zeiglen eine durchschnitiliche Entwicklung
von +5%, die bevorzugten Wohniagen erreich-
ten ein bis 20% hdheres Preisniveau gegen-
Uber dem-Jahresende 1987,

von Wedding wurden Entwickiungen bis zu
209% (ber dem Vorjahresniveau verzeichnet.

tm inneren Stadtbereich GFZ 1,5 ergab das er-
mittelte Preisniveau fir die Bezirke Tiergarien
und Wedding eine Erhdhung um rd. 10%; in
Kreuzberg und Neukdiin lag die Preisvardndea-
rung pei rd. +15%, in Einzelfallen auch bei rd.
+20%.

FUr Baulandgrundstiicke in citynahen Lagen
wurden gegenliber dem Vorjahr durchschnitt-
lich 10% héhere Kaufpreise vereinbart.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Gesamt-
Uberblick.

In der darauffolgenden Abb. 6 sind die typi-
schen Baulandpreise flir Wohngebiete mit
Mehrfamilienhausbebauung  (geschiossene
Bauweise) dargesteilt,

13
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Abb. 6:

Ubersicht {iber die typischen Baulandpreise fiir Wohngeb:ete der gesch[ossenen
Bauweise zum 31.12.1988

CQuefle: Geschaftssielle des Guiachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin

14




B.1.3 Kerngebiete

Preisniveau (DM/m?)

Wohnlagen

31.12.1986" 31.12,1087 | 30.06.1988 | 31.12.1988"
Stadtrandlage GFZ 1,0 '
Spandau, Mariendorf, Marienfelde, unveréndert | unverndert
Lichtenrade, Britz, Buckow, 560 bis 680 | gegenliber | gegeniiber | 630his 750
Rudow, Reinickendorf, Tegel 31.12.1986 1 31.12.1086
Innerer Stadtbereich GFZ 1,2
Wedding, Neukdlin 560 bis 800 unverandert | unverandart 640bis 720
Spandau, Tempethof, Reinickendorf | 650 bis 700 | gegeniiber | gegeniiber | 720bis 800
Steglitz, Friedenau 700 bis gop | 21121986 31121986 | g5 a00
Innerer Stadtbereich GFZ 1,5 :
Tiergarten, Wedding 680 bis 720 | UTverandert unverdndert | g uo g0

gegeniber | gegentiber

Kreuzberg, Neukdllin 550 bis 680 | 31.12.1886 | 31.12,1886 | 680bis 800
Citynahe Lage GFZ 1,5 unveréndert | unverandert
Charlottenburg, Wilmersdorf, . gegeniber | gegeniber .
Schéneberg 780bis 900 | 54735 agg | 31, 12,1086 | SO0 LIS 1000
Sanierungsgebiecte
Tiergarten, Wedding 570 bis 680 urversndert | unverandert 680 bis 750
Kreuzberg, Neukdlin 550 bis 600 | gegeniiber | gegentber | 680bis 700
Charlottenburg, Schineberg 650 bis 700 | 31121986 311219801 2oh s 750

" Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichiwerte

In den Kerngebisten und (berregicnaten Ge-
schéftslagen verlief die Preisemwicklung im
Berichtszeitraum bei gerlngem Umsatz unein-

heitflich.

Wahrend fir die Bereiche Kerngeblet Kreuz-
barg und Kermngebiet City — beiderseits der

LitzowstraBe — gegenlber dem Vorjahr ein rd.
10 % bis 15 % héheres Preisniveau zu verzeich-
nen war, lagen dle Verinderungen in den {bri-

gen beisplethaft aufgeflinrten Gebieten in einer

Spanne von + 109% bis 25 %, tailweise auch er-
heblich dartiber.

Preisniveau (DM/ m?)
Lagen
a1.12.1986" |31.12.1687(30.06.1088 | 31.12.1988"
Kerngebiet Kreuzberg 750 bis 850 |unveréindertunverandert] 850 his 980
gegeniiber | gegenlibor
31.12.1986131.12.1986
Kerngebiet City
beiderseits der Lltzowstrale 700 bis 1000 800 bis 1100
zwischen Nollendorfplatz und
Breitscheidiplatz und beiderseits 900 bis 2000 |unverandert|unverandert| 1100 bis 2500
der Fasanan- und UhlandstraBe ‘ gegentber | gegenliber
oberer Kurfirstendamm 1500 bis 3000 |° 1219881 31.92.9986] 5004 pis 3500
unterer Kurflirstendarmim urd 3500 bis 7000 4000 bis 8000
Tauentzienstrafle .
Uberregionale Geschiftslagen
Wimersdorfer StraBe 1800 bis a0g |UNYeANdartunverandert| oy o 00
gegentber | gegenltber
SchiloBstrale (Steglitz) 2000 bis 2500 | 31.12.1986]31.12.1286 | 2500 bis 3000

" Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte
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B.1.4 Gewerbe- und Industriegebiete

B.2 Nichtbauland

16

Seit etwa Ende 1987 hat der Tailmarkt Gewer-
be- und Industriegrundstiicke eine grundiie-
gende Veranderung erfahren. Die Ursache
nierflr liegt in der anhaltend hchen Investi-
tionsbereichtschaft der Industrie und des Ge-
werbes sowie dem in Berlin nur begrenzten
Flachenpotential flir gewerbliche und indu-
striglle Nutzung. Der Markt flir unbebaute
Grundstiicke st immer weiter zurickgegan-
gen. Umfragen der Geschéftsstelle haben er-
geben, daB bei mehr als der Halfte der bebau-
ten Grundstiicke die Frwerber den Baulichkel-
ten nur eine untergeordnete oder keine Be-
deutung belgemassen haben, Welterhin zeigte
sich, daB die Lage im Stadigebist zunehmend
weniger Einflul hat. Wichtiger fr viele Kaufer
sind die Strukiur des jewelligen Gewerbs-
oder Industriegebietss, die Erweiterungsmog-
lichkeiten und die Verkehrsanbindung, insbe-
sondere an das StraBennetz. Die nachstehen-

de Lageneinteilung ber(icksichtigt das veran-
derte Marktverhalten.

Die in der Tabella angegebenen Lagen lassen
sich nur grob gegeneinander abgrenzan, Sie
iberschneiden sich daher zum Teil auch in ih-
rer Wertigkeit.

Das Preisniveau wird von den konkraeten ortfi-
chen Gegebenheiten, von den Lage- und
Standortbedingungen bestimmi, die fir einige
Branchen bedeutsam sein kdnnen (unmittel-
bare Verkehrsanbindungen, Emissionswirkun-
gen auf benachbarte Wohngebiete u.a.). Dar-
{ber hinaus wird der Wert bestimmiter untypl-
scher Gewerbegebiete in den Innenstadtiagen
entscheidend gepragt durch hdherwertige
gewerbliche Nutzungen (Dienstieistung, Han-
del 0.4.).

In Abb. 7 sind die typischen Baulandpreise in
den wichtigsten Gewerbe- und industriege-
bieten dargesteiit.

Freisniveau (OM/m?)

Lagen ;

31.12.1987 | 31.12,1988"
Lagen mit Strukturmangelin 150 bis 190 1 200 bis 300
Gute Lagen mit Ubsrdurchschnittichen Voraussetzungen an . )
den Standort (Adresse) 190 bis 220 | 250 bis 350
Dle wichtigsten Gewerbe- und Industriestrukturen im gesamten . .
Berliner Stadtgebiet 190bis 230 ) 270 bis 450
Schwerpunktlagen drificher Dienstleistungsbeareiche im . ‘
gesamten Beriiner Stadtgebiet 280bis 700 | 350 bis 750
Spitzenlagen im Citybereith oder in deren EinfluBbereichen 450 bis 700 | 500 bis 900

Y Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte

Der Umsatz an Nichtbaulandflachen war auch
1988 in einem gewohnten Mafie gering.

Im Rahmen der Bedenrichtwertermittiungen
zum 31121988 ergaben sich einige Anpassun-
gen an die Markientwicklung dieses Telimark-
tes. So entféllt nunmehr eing Diffarenzierung
bei den Flachen fUr die Kieingartennutzung.
Bei den Acker-, Wiesen- und Waldfiachen wur-
de die obere Preisgrenze zurlickgenommen,
da Kaufpreise Gber 20 DM/m? nicht mehr be-

kannt geworden sind. Dagegen lagen dis
Preise fir Flichen an Gewésserrandern mit
den Maglichkeiten wassersportlicher Nutzung
als Folge des nur sehr begrenzten Angebots
auf einem deutlich héheren Niveau,

Das in der folgenden Tabele éngegebene
Preisniveau gilt fiir markifihige Nichthauland-
fidchen, die dem jeweiligen Nutzungszweck
entsprechend fertig hergerichte? sind.

‘ Preisniveau (OM/m?)

Nutzungan

31.12.1986" ; 30.06.1988 | 31.12.1988"
land- und forstwirtschaftliche Fidchen:
— Acker, Wiesen- und Waldfldchen 12 bis 25 12 bis 25 12 bis 20
- Gartenland, Gartnereffiichen 20 bis 40 20bis 40 20 his 40
Kleingartenanlagen: 40bis 80 40 bis 80 60bis 80
Flachen fur Erholungszwecke:
— gréBere Gebiete 40 bis 80 40 bis 80 40bis 80
- Finzelparzellen 60 bis 100 60 bis 100 60 bis 100
Wasssersportnutzung: 220Dbis 350 | 220bis 350 | 300 bis 450

! Prelsniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte




Abb, 7:

Ubersicht tGiber die typischen Baulandpreise in Gewerbe- und Industriegebieten zum
31.12.1988

Quielle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin
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B.3 Bebaute Grundstiicke

B.3.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekte

18

Die Zahi der Verkéufe von Mistwohngrund-
stlicken ist im 1. Halbjahr 1988 um 10% zu-
rickgegangen. Das 2, Halpjanr brachte dage-

Der Grundstucksteiimarit dsr Renditeobjekie,
die nicht mit der Absicht der Umwandlung er-
worben wurden, zeigte im 1. Halbjahr ein un-
einheitliches Preisbild, Als die marktlbliche
BezugsgréBe flir die Darstellung der Preisent-
wicklung dient der auf das Vielfache des Jah-
resrohertrages (der Brutto-Kaltmiete) bezoge-
ne Gesamikaufpreis.

Im ersten Halbjahr war ein leichter Riickgang
der Kaufpreise flr Altbauter mit einfacher Aus-
stattung und der Zwischenkriegsbauien bis zu
einer halben Jahresmiste festzustellen, wobei
die Altbau-Preise eine geringere Streuungs-
breite aufwiesen.

Anders zeigte sich die Situation bel den Alt-
bauten mit mitllerer Ausstattung, die einen

gen einen Anstieg der Verkaufszahlen um 20 %
und damit den Hichststand selt Fithrung der
Kaufpretssammiung.

Prelsanstieg bis zu einar Jahresmiate bel gro-
Berer Streuungsbrefte aufwiesen. Bei geringe-
rer Spannbreite stiegen die Preise fir Komfort-
objekte bis zu einer halben Jahresmiste. Die

tibrigen Objekigruppen zeigten ein nahezu un-

verdndertes Preisbild, wobsi die Preise fir den

freffinanzierten oder steuerbegiinstigten Woh-

nungsbau in einer deutiich gréBeren Spanne

streuten.

Im 2. Halbjahr stisgen die Preise. Nur bei den
Altbauten mit mittlerer Ausstattung blieben sie
stabil.

Einen geringen Preisanstieg um etwa eine hai-
be Jahresmiete verzelchneten die Komfortob-
jekte und der freifinanzierte oder steuerbeglin-
stigte Wohnungsbau. Bei den letztgenannten

Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohimiste®

Gebéudegruppen (mittl. Wohnungsmiete DM je m? Wohnfiache)®
30.12.1987 30.06.1988 31.12.1988
Altbauten
— Baujahre etwa vor 1900
&rgf}ﬁﬂﬁ é‘;“ns(%?‘étﬁﬁgzﬁrg . 6,5bis 11,5 60bis105 | 7.0bis125
innentoiletten, thw, Podesttoiletten) (2,70 bis 4,50) (2,40bis 4,10) (3,10 bie 5,20)
~ Baujahre etwa 1900 bis 1914
(rg'}gﬁlr © Aﬂss{aggggrdg&ﬁzﬁnmgen 80bis125 | 85bis140 | 90bis140
ez, r LW (3,20 bis 5,60) | (3,50 bis 6,40) (3,30 bis 6,30)
Innentoiletten)
Komfortausstattung 8,0 bis 15,5 9,0bis 15,5 9,0 bis 16,0
(Zentralhsizung, Bader) (4,20bis9,00) | 4,20his9,00) |(4,90 bis 8,60}
Zwischenkriegsbauten 10,0bis 17,0 9,0bis16,0 |11,0bis19,0
(Baujahre 1924 bis 1948) OH: |{@,70his6,40) | (4,40bis 6,20} (4,20 bis 5,70)
ZH: |(4,80bis9,00) | (4,40bis8,90) (5,40 bis 8,00)
Neubauten (Baujahre nach 1948)
— sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG 9,5bis 12,5 9,0bis 130 | 95bs150
(Baujahre bis 1957) {3,80bis5,70) | {4,10bis6,60) |{3.800is7.,00)
2. WoBauGY 9,5bis 13,5 9,0bis 13,5 | 16,5bis 15,5
(Baujahre ab 1958) (4,70bis8,00) | (4,70bis7,90) 4 70bis8,20)
~ freifinanzierter oder steuer- 8,5his 13,5 7.5bis15,0 9,5his14,5 -
begiinstigter Wohnungsbau (9,60 bis 15,00) | (8,00 bis 18,00 |{9,50 bis 16,50)%

# Brutto-Kaitmiete {Kaltmiete einschiieBlich Betriebskostenumiage),
9 VerfuBert wurden fast ausnahmsios Objeicie der Baujahre vor 1970, Soziale Wohnungsbauten, die nach 1872 mit
Aufwendungsdarlehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfert (¥4 Darlehan, %4 Zuschiisse} geférdert wurden, sind 1988

kaum Ubereignat worden.

“ Bai Appartementhausern bzw. Objekten mit Uberwiegend sehr klainen Wohneinheiten liegen die Durchschnittsmieten

atich bis zu stwa 20,- DM/ m? Wohnflache,




Objekten verringerte sich die Streuungshbreite
deutlich.

Um eine Jahresmiete stiegen dagegen die
Preise der Altbauten mit einfacher Ausstat-
iung, bis zur 14fachen Jahresmiste war der
Anstieg beim sozialen Wohnungsbau des 1.
und 2. WoBauG. Die Zwischenkriegsbauten
verzeichneten den groBten Preisanstieg um
etwa zwei Jahresmieten.

Die Entwicklung bei den Komfortobjekten und
den Zwischenkriegsbauten diirfte auf eine
bessere Ertragssituation bel diesen Objekten
seit Aufhebung der Mistpreisbindung flir Alt-
bauten zurlickzufUhren sein.

Fir einen Teil der Aitbaucbijekte mit Komfort-
ausstattung und der Objekie des sozialen
Wohnungsbaus ist der Renditemarkt von un-
{ergeordneter Bedeutung, da die Erwerber
eine sofortige oder auch eine spétere Um-
wandlung in Wohnungseigentum peabsichti-
gen. Haufig werden flr diese Objekte hdhere
Kaufpreise gezahtt als fiir die reinen Ertrags-
grundstiicke (vgl. B.31.2).

In der Aufstellung auf S. 18 sind die charakteri-
stischen Preisspannan nach dem Vietfachen
der Jahresmiete fir die Teilméarkte zusammean-
gestellt. Sie sind insbesondere zurlickzuflinren
auf Unterschiede im Baualter, im Bauzustand,
in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im
Mietniveau. Die Preisspannen sind aber auch
Ausdruck der unterschiedlichen Interessenla-
gen der Vertragspartner in den einzeinen Ver-
kaufsfélien.

Zusétzlich zum Vielfachen werden fur die ein-
zelnen Gebaudegruppen zur besseren Orien-
fierung auch Mistspannen angegeben. Sie
sind ein Abbild der unterschiedlichen Burch-
schnittsmieten jo m? Wohnflache der im Be-
richtszeitraum verduBerten Objekte. Aus die-
sen Daten kdnnen Mietpreisentwickiungen

Vielfsache der

aber nicht abgeleitat werden, wail die in den je-
wailigen Auswertungsgruppen zusammenge-
fafiten Objekte zufallsbedingt u.a. Unterschia-
de in der Wohnqualitdt und in den Mietwerten
aufweisen. (Im Sinne der Hinweise unter Al)

Abb. 8 gibt die allgemeinen Preistendenzen
der einzeinen Tellmarkte der Renditechbiekte
nach dem Vieifachen der Jahresrohmiete flir
die seit 1980 verauBerten Chjekte wieder.

Die absolute Preisentwicklung bel den Rendi-
teobjekten kommt jedoch nicht aliein in dem
Vielfachen des Jahresrohertrages zum Aus-
gruck. Uber diese relative Preisentwicklung
hinausgehend, wird das Niveau der Gesamt-
kaufpreise von Ertragsobjekten auch unmittel-
bar besinfluBt von der individuelien Entwick-
lung der Mieten, besonders des Gewerberau-
mes, in jedem einzelnen Chjekt. In Abb, @ ist
flir einige Arten von Migtwohngrundstiicken
die Marktsituation beziiglich der 1988 verein-
barten Kaufpreise abgebildst. Die Graphik um-
faBt die Verkaufsfille der nicht zur Umwand-
iung erworbenan Objekte, soweit sie zum Zeit-
punkt der Untersuchung ausgewariet zur Ver-
fligung standen. '

Von den 3 dargesteliten Gruppen entfiel der
geringste Marktantell auf die Neubauten des
sozialen Wohnungsiaus (2. WoBauG) mit den
naufigsten Kaufpreisen zwischen 0,3 und 1,3
Mio DM, Wihrend bei den Aliibauten mit mittle-
rer Ausstattung die Kaufpreise zu einem er-
heblichen Anteil zwischen 500000 DM und 1,5
Mio DM iagen, ergaben die Kaufpreise flr Alt-
bau-Komfortobiekte eine weite Streuung mit
demn Hauptanteil zwischen 500000 DM und
2.0 Mic DM, Nicht unerheblich war 1988 der
Umsaizanteii an Altbau-Komfortobjekten zu
Kaufpreisen (iber 3,0 Mio DM. EinVergleich mit
der Darstellung im Vorjahresbericht bestétigt
die Ausweitung dieses Tellmarktes und die Zu-
nahme der Verkéufe teurerer Objekte.

Jahresmiete
14,0
soz. Wehnungsbau
n . . , - (2MoBauG)
\(___._‘.:‘ Lo ~ e A . — Komfort-sltbau

12,0 S = i

40 =< freif./steuerbeg.

: Wohnungsbay

~ hltbau -
mittlere
fusstattung

10,0
~ — Altbaug -
N einfache
kusstaltung
e,0 /\\__//_\/\\
6,0

1981 1582 1983 1964

Abb. 8:

1885

T ¥ 3 T T

1986 1987 1988 Johr

Die Preisentwickiung fiir Renditeobjekte nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Quelle: Geschifissialie des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Beriin
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B.3.1.2 Umwandlungsobjekte
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Abb, 9:

Die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir bestimmte Arten von Mietwohnobjekten im
Jahre 1988 nach der Anzahl der Auswertungen

Quelle: Geschéftsstelle des Guiachterausschusses fir Grundsilickswerte in Berlin

Der Anteil der Migtwohngrundstiicke, die vom
Kaufer zum Zwecke der Umwandiung in Woh-
nungs- und Teileigentum erworben wurden, Ist
1988 in Vergleich zum Gesamtumsatz dieses
Teilmarktes weiter zuriickgegangen. Damit
setzte sich der Trend der letzten Jahre weiter
fort.

Betrug der Antell der Objekte, fir die noch im
Erwerbsjahr oder spitestens im darauffolgen-
den Kalenderjahr die flir die Umwandiung not-
wendige  Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt worden Ist, 1984 durchschnittlich 25 %,

50 lag ar 1988 unter 10%. Bescnders markant

war der Rlckgang in elnigen meist innerstadti-
schen Bezirken. Sshr unterschiediich ist die
Umwandiungsquote, wenn man nach der Art
der Mistwohnhéuser differenziert, Hier war
1988 bei den Altbauten elwa jedes zwanzigste
verfuBerte Objekt von einer geplanten Um-
wandhing betroffen. Bel den Neubauten lag
dieser Anteil mit 23 % (sozialer Wohnungsbau)
und 29% (steusrbeglinstigter bzw. freifinan-
Zierter Wohnungshau) allerdings noch weseni-
fich hihar. .

Zur Umwandlung kamen bei-den Althauten zu
etwa 85% Objekte der Raujahre zwischen
1895 und 1974, Die sozialen Wohnungsbauten
waren weilestgehend zwischen 1855 und
1965 erstelt worden, wihrend die freifinanzier-
ten bzw. steuerbeginstigten Mistwohnh&user
fast ausnahmslos aus den Jahren zwischen
1885 und 1975 stammien.

Bei der Kaufpreishemessung der zur Um-
wandiung erworbenen Mistwohngrundstiicke
kommt dem Vielfachen des Jahresrohertrages
als sonst marktlibliche BezugsgroBe fir den

Kaufpreis von Renditeobjekizn kaum eing Be-
deutung zu. Preisbestimmend ist vielmehr —
wohl im Hinblick auf die klinflige Verwertung
des Kaufobjektes — der am Markt fir das Woh-
nungssigentum gebriuchliche Kaufprelsindi-
kator mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn-
oder Nuizfidche, Diese in Abhangigkeit von ih-
rer spéteren Verwendung unterschiedliche
Preisbildung bei Mistwohngrundstizcken flihr-
te dazu, daB lagegUnstige, mit geringem Auf-
wand modernisierungsfahige und ein niedri-
ges Mietniveau aufweisende Objekte, die zur
Umwandiung besonders gui gesignst sind,
Kaufpreise eizielten, die bal einer weiteren
Nutzung als Mietwshngrundstiick nicht mshr
rentieriich wéren,

Nach einemn Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 26. Juli 1989, das also erst nach
Ablauf des Barichtsjahres 1988 ergangen ist,
ist im Verfahren auf Erteilung elner Abge-
schlossenhsitsbescheinigung durch dis Bau-
behdrde zu priifen, ob die zu beurteilenden
Réumlichkeiten die bauiichen und bautechni-
schen  Anforderungen des Bauordnungs-
rechts an die Abgeschlossenhsit von Wohnun-
gen im Zeftpunkt der Erteillung der Bescheini-
gung erflllen. Die Prifung ist — entgegen der
bisherigen Praxis In Berlin — auf die gegenwar-
tige Sach- und Rechisiage, also den derzeiti-
gen  bauordnungsrechilichen Forderungen
des Brand-, Schall- und Wirmeschutzes, ab-
zustellen,

Da Altbauchjekle diesen Anforderungen héu-
fig nicht gerecht werden kénnen, wird die Um-
wandlung von Aftbauwohnungen in Eigen-
tumswohnungen kinflig voraussichtlich nur
noch in wenigen Fallen méglich sein.



Nach einem allgemeinen Riickgang des Preis-  tecbjekten —~ die Preise wieder merklich an. Sie
niveaus auf diesem Tellmarkt noch im 2. Halb-  beziehen sich in der folgenden Ubersicht auf
jahr 1987, stiegen im Verlauf des Berichtsjah-  den Zustand der Chijekte vor Durchfiihrung
res 1988 — analog zur Situation bei den Rendi-  der Umwandlung.

Preisniveau in DIM/m? Wohn- bzw. Nutzfliche

Gebéudegruppe
2. Haloiahr 1987 | 1. Haloiahr 1988 | 2. Halojahr 1888

Alt- und Zwischenkriegsbauten _
mit Ofenhelzting 350 bis 1000 | 400 bis 1100 500 bis 1100
mit Sammelheizung 600 bis 1400 600 bis 1500 | BOC bis 1500

Nachkriegshauten

80z, Wohnungsbau

(Bavjahre bis 1960) 650 bis 1100 700 bis 1200 700 bis 1100

soz. Woehnungsbau
{Baufahre nach 1960}

steuerbeg. bzw,
freifinanzierter Wohnungsbau

850 bis 1100 750 bis 1200 8G0 bis 1300

1300 big 1750 | 1400 bis 2000 | 1500 bis 1900%

8 |n Ausnahmetallen wurden fr Objekte in besonders hochwertiger Lage auch deutlich hidhere Kaufpreise gezahlt,

B.3.2 Ein- und Zweifamilien- Bet den Ein- und Zwelfamilienhausgirundstuk-  Preise im absoluten Durchschnitt niedriger lie-
hausgrundstiicke ’ ken war im Berlchtsjahr 1988 aligemein ein  gen und die damit lsichter finanzierbar sind.
Preisanstieg festzustellen. Bel relativ glnsti-
gem Zinsniveau am Kapitalmarkt ging der Um-
satz an EinfamilienhAusern nochmals etwas
zuriick. Wegen des vergleichbar hohen Preis-
niveaus dirfte ein groBer Teil der potentiellen
Erwerber weiterhin auf den Markt des Woh-
nungseigentums ausweichen, auf dem die

Etwa 60 % aller Verkaufe lagen unter der Preis-
grenze von 500000 DM, in ca. 45% der Ver-
kaufsfélle wurden die Objekte in der Preis-
spanne zwischen 300000 DM und 500000
DM verduBert.

Umsatzanteil
40 % o
2. Halbjahr 1988
' I 1. Halbjahr 1988
30 % —
20 % —
10 % -~
o]
o Q o L) Q Q [ o -
& 5:\ PT uol\ ._Ocl, R' g =4 Kaufpreise
o =3 g =4 = 2 e 5 in Tausend DM
0 o M =3 wny [¥a) ™~ =)
Abib. 10: =
Die Umsatzanteiie nach Kaufpreisgruppen bei den Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicken ‘

Quele; Geschiftsstelo des Gutachtsrausschusses fir Grundstickawerts in Berlin
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Verkauit wurden wigder afle Arten von Ein- und
Zweifamilienhausobjekten, von Neubauten bis
hin zu Altbauten mit Baujahren ab etwa 1900,
nur in sefteneren Féllen iag das Baualter hdher,
Nach wie vor im Durchschnitt etwa ausgegii-
chen ist das Verhéltnis der Umsétze zwischen

den Alt- und den Neubauobijekien. Bemer-
kenswert ist weilterhin der verhdltnismaRig
hohe Anteil der Objekte aus den 30er Jahren.

Die nachstehende Tabelle sowie die Abb. 10
verdeutiichen die Preis- und Umsatzsituation:

Kaufpreise Umsatzanteile
Haib- freistehende Doppelh&user Reihenhéuser Kaufeigenhaime Villen und insgesamt
jahr . . N
Ein- und Zwei- Landhauser
familienhauser
DM % % % % % %
bis 2/87 0,2 0,5 1,6 0,0 G0 2,3
1/88 0,6 0,6 1.4 0,0 0,0 2,6
200000 2/88 0.2 07 0,2 0,2 0,0 13
200001 2/87 3,3 4,0 7.6 0,0 0.2 15,1
his 1/88 3,9 4,7 6,7 0,2 0,0 15,5
300000 2/88 3.1 4.3 4,8 0.7 0,2 13,1
300001 2/87 12,7 71 7,8 0,2 0,0 - 27,8
bis 1/88 10,8 6,9 9,2 0,4 0,0 27,3
400000 2/88 8.5 9,0 8,5 0,0 0,0 24,0
400001 2/87 13,9 3,5 2,1 0,0 0,2 18,7
bis 1/88 12,7 3,9 3,5 0,8 0,0 20,9
500000 2/88 13,2 3,4 1,9 0,2 0.2 18,9
500001 2/87 7,1 1,2 0,5 3.1 0,0 11,9
bis 1/88 5,3 1,8 0,8 2,6 0,86 10,9
600000 2/88 9,8 1,2 1,0 1,0 0,2 13,2
800001 2/87 7.3 0,5 C,0 0,5 0,5 88 .
bis 1/88 6,4 0,8 0,2 1,1 0,2 8,7
700000 2/88 7,0 0,7 0,5 1,2 0,4 9.8
700001 2/87 4,2 0 0,0 0.5 0,7 5.4
bis 1/88 4,5 0,0 0,0 0,2 0.8 5,5
800000 2/88 5,3 0,2 0,0 0,0 0,2 5,7
i 2/87 | 45 0.5 0,0 02 2,8 9,0
BD{e)rOOO 1/88 5,8 0,0 0,0 0,0 2,8 8,6
2/88 7.8 0,7 0,0 0,0 5,4 13,9
2/87 53,2 17,3 19,6 4,5 5,4 100
insgesamt 1/88 50,0 18,7 21,6 53 4.4 100
2/88 55,0 20,2 14,9 3,3 6,6 100

B.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhéusern

22

Die freistehenden Ein- und Zwelfamilienhauser
bleiben weiterhin die umsatzstirksie Objekt-
gruppe, bei der im Berichtsjahr starkere Preis-
steigerungen festzustelien waren. Der Anteil
der Altbauten am Umsatz disser Gruppe ist
ieicht zurlickgegangen.

Die Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser lagen im Jahresdurchschnitt
bei rd. 590000 DM. Der Marktantel der
Grundstiicke mit Kaufpreisen (ber 500000
DM hat wetiter zugenommen und betrug zum

Ende des Berichtsjahres etwa 50%. 40% der
Grundstiicke sind zu Kaufpreisen zwischen
300000 DM und 500000 DM Ubereignet wor-
den.

Weiterhin knapp drai Viertel der verkauften Ait—
bauobjekte waren Gebaude der Baujahre zwi-
schen 1930 und 1938. ’

Nach Kaufprefsgruppen ergaben sich folgen-
de Umsatzanteile, die flir diesen Grundstiicks-
teilmarktin Abb. 11 auch graphisch dargestallt
sind.



Kaufpreisa Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesant
Halbjahr Halljahr Hatbjahr

DM 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88
bis 200000 0 1 0 0 0 0 0 11 o0
200001 bis 300000 2 4 4 4 4 2 6 8 5]
300001 bis 400000 15 11 10 9 10 &) 24 21 16
400001 bis 500000 12 14 10 14 10 14 26 24 24
500001 bis 600000 5 8 8 8 7 10 13 i5 18
600001 bis 700000 9 8 6 5 4 B 14 12 12
700001 bis 800000 5] 4 5 2 4 5 8 8 10
Uber 800000 5 7 B 4 4 8 9 11 14
insgesamt b4 57 49 46 43 51 100 100 | 100

® Gebaude der Baujahre vor 1949

Umsatzanteil

50 % —J

30 % —

J B

2. Halbjahr 1988

1. Halbjahr 1988

20 % —
S 10 % —
0
<o =) o o] o o o o $
bt 3 = S 3 3] 3 3 Kaufpreise
o ] 4: 1 \? 4 \ in Tausend DM
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Abb. 1t pe

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundsticken mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern

Quells: Geschéfisstale des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswsne i Berfin

Dle durchschnittichen Werte fir die Grund-
st{icksgrébe, die Geschofiflache der Gebaude
und den Kaufpreis ergaben sich wie folgh:

Grundstlicke mit Mittelwerte
fr.elstehenden. Grundsticks- GeschoB- Kaufprels
Ein- und Zwei- - > ) 5
familienhausern fidche m fiche m DM

Haibjahr Halbiahr Halbjahr

2/87(1/88(2/8812/8711/8812/88| 2/87 1/88 2/88

Albauten® 780 | 810 | 790 | 200 | 195 | 180 | 550000 | 570000 | 575000 §
Neubauten 765 | B0 | 780 | 180 | 155 | 175 | 525000 | 585000 | 620000
insgesamt .M, 775 785 | 790 | 180 | 175 | 175 | 540000 | 575000 | 595000

8 Gebiude der Baujahre vor 1949
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B.3.2.2 Einfamiliendoppelhaus-
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grundstiicke

Auch auf diesem Tellmarikt sind die Objekte
durchschnittlich  teurer
Knapp zwei Drittel der VerauBerungen erfolgte
in der géngigen Preisikdasse zwischen 300000
DM und 500000 DM, Dar Anteil der Altbauten
am Umsatz hat deutiich zugenommen.

verkauft  worden.

Dig in Abb. 12 dargesteliter Umsatzanteile er-

gaben sich wie folgt:

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88
bis 200000 1 4 4 1 0 0 2 4 4
200001 bis 300000 17 18 19 7 7 2 24 25 21
300001 bis 400000 17 18 24 25 18 20 42 36 44
400001 bis 500000 4 12 6 17 9 12 21 21 18
500001 bis 600000 4 7 2 0 2 4 4 9 g
600001 bis 700000 1 0 2 3 0 1 4 0 3
700001 bis 800000 0 5 0] 1 0 1 1 5 1
Uber 800000 1 0 2 1 0 1 2 0 3
insgesamt 45 64 59 &5 35 a1 100 100 100

% Gebiude der Baujahve vor 1949

Umsatzanteil

40 % —
2. Helbjahr 1988
I I 1. Halbjahr 1988
30 % |
20 % —
10 % —
8]
< o © o o3 o © o Kaufpreise
S S & o & o & & R
al R 3 o 0 & @ @ in Tausend DM
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Abb, 12:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamiliendoppelhausgrund-

stiicken

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundsitickswerte in Berlin




Fir die Enfamiiendoppelhausgrundsticke
wurden folgende Mittelwerie festgestellt:

Einfamiliendoppel- Mittelwerie

hausgrundstiicie Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
flache m? flache m? DM
Halbiahr Halbjahr Halbjahr
2/87i1/8812/88,2/87|1/88(2/88] 2/87 1/88 2/88
Altbauten® 520§ 540 | 495 [ 140 | 150 | 140 | 365000 | 385000 | 400000
Neubauten 405 | 380 | 410 | 140 | 120 | 130 | 405000 | 395000 | 425000
insgesamt i.M. 480 1 480 | 460 | 140 | 140 | 135 | 380000 | 390000 | 410000

8 Gebéude der Baujahre vor 1940

B.3.2.3 Einfamilienreihenhaus- Auch bei den Einfamilienrgihenhausgrund-  die auch fir breitere Kéuferschichten gerade
agrundstiicke stiicken war 1988 ein Ansteigen der Kaufprei-  noch finanzierbar sind.
: se zu beobachten, wobei im 2. Berichtshalb- ) .
iahr durchschnittlich deutiich groBere Altbau- Jede.:s 6.‘. im Jahr 1988 yerkagfte Ein- oder
, Zweifamilienhaus war ein Relhenhaus. Es
objekte umgesetzt wurden. Genau 4 von 5 liberwog der Antell der Neubauobiekte
Reihenhdusern erzislten Kaufpreise zwischen 9 Jrie.
etwa 200000 DM und 400000 DM, Betrége,

Umsatzanteil
50 % —
2. Halbjahr 1988
l I 1. Halbjahr 1988
4y H —
30 % —|
20 % —]
0% —
0
o o o o o o o o Kaufpreise
< =] =] < < <o © 153 .
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k=] o Wy -t ['a3 WO [ -‘g
Abb. 13
Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamilienreihenhausgrundstiik-~
ken

Quelie: Geschéftsstells des Gutachterausschusses flir Grundstiickawerte in Barlin
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Es wurden folgende Umsatzanteile ermittelt
und in Abb. 13 graphisch aufgetragen:

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgssamt
Hatbjahr Halbjahr Hatbjahr
DM 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88
bis 200000 6 3 0] 2 3 2 8 B 2
200001 bis 300000 15 10 21 24 21 11 39 a1 32
300001 bis 400000 §] 16 14 34 27 29 40 43 43
400001 bis 500000 4 2 3 7 14 9 11 16 12
500001 bis 600000 2 0 2 0 3 5 2 3 7
800001 bis 700000 0 0 2 0 1 2 0 1 4
700001 bis 800000 0 0 0 0 0 0 0 0] 0
Uber 800000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
insgasamt 33 31 42 67 89 58 100 100 100
8 Gebzude der Baujahre vor 1648
Die Mittelwerte flr die verauBerten Einfamilien-
rethenhausgrundstiicke betrugen: -
Einfamilienreinen- Mittelwerte
hausprundstiicke Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
fliche m? flache m? DM
Halbjahr Halbiahr Halbjahr

2/87|1/88|2/88|2/87(1/852/88]| 2/87 1/88 2/88
Altbauten® 310 1 300 1 3855 | 120 [ 116 | 1580 | 310000 | 315000 | 335000
Neubauten 330 | 305 [ 310 |1 120 | 120§ 115 | 330000 | 355000 | 370000
insgesamt LM. 325 [ 305 325 {120 | 120 | 130 | 325000 | 340000 | 355000

B.3.2.4 Kaufeigenheime
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8 Gebaude der Baujahre vor 1948

Der Erstverkauf von Grundstlicken mit neu er-
stellten Einfamillenhéusem durch die Bautra-
ger hat sich 1988 dem Umfang nach kaum ver-
dndert. So ist der Marktanteil der Kaufsigen-
heime an der Gesamizahi der Verkéaufe von
Ein- und Zweifamilienh&usem nur sehr gering-
flgig zurlickgegangen, der Anteif der Reihan-
hauser am Markt der Kaufelgenhelme hat aller-
dings erheblich zugenommen.

Lediglich bei den Rethenhéusern zeigte sich
das Preisniveau merklich erhdht. Im {brigen
haben sich die Preise auf diesem Teilmarkt
1988 stabilisiert.

Aus verschiedenen Griinden werden Kaufal-
genheime immer haufiger in der Rechtsform
des Wohnungseigentums erstelt und verdu-
fBert. Damit zé&hlen diese Verkaufe nicht mehr

zum Teilmarkt der bebauten Grundstlcks; sle
werden beim entsprechenden Teilmarkt des
Wohnungseigentums erfalt. Ein EinfluB der
uniterschiedlichen Rechisformen auf die Kauf-
preise ist jedoch kaum nachweisbar.

In den Mittelwerten und Prelsspannen der fol-
genden Tabellen wurden die Verkéaufe der im
Programm kosten- und flachensparendes
Bauen" errichteten Doppel- und Reihenhé&user
nicht beriicksichtigt, da die fiir diese Objekte
gezahlten Kaufpreise meist unter denen der

Ubrigen Kaufelgenheime blisben. Die Prais- -

spanne reichte hier von etwa 420000 DM bis
nahezu 600000 DM, wobei rd. zwet Drittel der
Verkdufe zu Kaufpreisen noch unter 500000
DM getatigt wurden. Die durchschnitifiche
GrundstlicksgroBe lag bei 300 m?, dle Ge-
schoBflache betrug im Mittel rd. 135 me,




Fir die Ubrigen Kaufeigenheime ergaben sich
folgende Marktdaten:

Kaufeigenheime Marktantsil Mittelwerte
&
v Grundstlicks- Geschol3- Kaufpreis
flache m? flache m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbiahr Halbjahr
2/87 | 1/88 1 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88 | 2/87 | 1/88 | 2/88 2/87 1/88 2/88

fraistehende
Einfamiienhauser 30 25 30 | 470 | 470 | 450 | 170 [ 170 { 170 625000 605000 62OOQD
Doppelhduser 25 20 10 | 380 | 400 | 290 | 155 | 145 | 140 595000 590000 600000
Reihenhéuser 45 55 60 305 275 270 1565 140 150 525000 540000 5603000
insgesamt 100 | 100 | 100 | 380 | 350 | 330 | 160 | 150 | 155 575000 570000 580000

Die charakteristischen Preisspannen fiir Kauf-

eigenheime werden wie foigt angegeben:

Kaufsigenheime ) Preisspannen in DM

2. Halbjahr 1987 1. Halbjahr 1988 2. Halbjahr 1988

freistehende 510000 bis 720000 | 520000 bis 710000 | 540000 bis 700000

Einfamilienhduser

Doppelhauser 480000 bis 660003 | 480000 bis 630000 | 480000 bis 650000

Reihenhiuser 450000 bis 600000 | 480000bkis 610000 | 490000 bis 540000
B.3.2.5 Villen- und Die Kaufpreise fir Vilen- und Landhausgrund-  ist objektbedingt. Sle ist im wesentlichen zu-

Landhausgrundstiicke stlicke lagen im Berichtsjahr 1988 mit einem  rlckzufiibren auf Unterschiede in der Lage,

Antell von 75% im wesentlichen wieder zwi-
schen 0,6 und 1,6 Mic DM, Kaufprelse bis zu
0,7 Mio DM waren in 20% (Vorjahr: 21 %) der
Kauffélle zu registrieren, bei 55% (50%) der
Objekte wurden Kaufpreise von Uber 1,0 Mio
DM varsinbart, Gegentiber frilheren Berichts-
zeitrdumen ist hier eine deutliche Entwicklung
zu hdheren Kaufpreisen zu erkennen.

Die erhebliche Streuung der fir Villen- und
Landhausgrundstlicke gezahlten Kaufpreise

der Grundstiicks- und GebaudegroBe sowie
auf die Art, die Ausstattung und den Zustand
der Bebauung.

Dia mittlere Grundstlicksflache aller veruBer-
ten Villen- und Landhéuser betrug 1400 m?
{1500 m3). Die durchschnittliche GeschoBfia-
che der Gebaude lag bei 450 m? (500 m3. Im
Berlchtsjahr wurden alse bsl steigender Preis-
tendenz etwas kleinere Objekte verfiuBert als
noch im Jahr zuvor.
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8.4 Wohnungs- und Telleigentum

B.41 Neuerstelltes

Wohnungseigentum

B.4.11 Erstverkaufe von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

B.4.1.2 Erstverkaufe von Eigenheimen
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Uber das Wohnungs- und Telleigenturn wird an
dieser Stelle erstmals wieder seit Heft 1/85
berichtet. Nachtraglich wird deshaliy auch die
Preissituation in den zurlickliegenden Jahren
1985 bis 1987 dargestellt.

Die Preise fiir Wohnungseigentum sind in den
80er Jahren weitgehend stabil geblieben, in al-
nigen Marktbereichen waren sie seit 1983
leicht rickl&ufig. Ladigiich bei den umgewan-
delten Wohnungen in steuerbaglnstigten oder
freffinanzierten  Neubauten in  bevorzugter
Wohniage war in den letzten Jahren durch-
schnittlich ein geringer Preisanstieg festzustel-
fen.

Cine der Ursachen fiir die Stagnation ist das In
diesem Jahrzehnt durch die erhebliche Um-
wandlungstatigkeit geschaffene Potential an
umgewandelten Eigentumswohnungen, das
2u einem beachtlichen Angebotsiberhang am
Markt gefUhrt hat, Zusatzlich .stieg der Ver-
handiungsspielraum bei der Kaufpreisbemes-
sung durch eine zeitweise Kauferzuriickbal-
tung, besonders bei einigen weniger markt-
gangigen Objektarten.

Ch sich die seit Ende 1988 vielfach andeuten-
den leichten Preissteigerungen belm Waoh-
nungseigentum am Markt nachhaltig werden
durchsetzen konnen, blaibt abzuwarten.

21 diesem Tellmarkt z&8hit das neu erbaute
Wohnungseigentum, das vom Bautrégsr noch
vor oder bald nach Fertigsteliung der Gebdude
erstmals ver&uBert wird.

DerVerkauf dieser Art von Objekten hat in den
letzten Jahren wieder an Bedeuiung gewon-
nen; hier expandierte ganz bescnders der
Marktanteil der im Wohnungseigentum errich-
teten Eigenhsime.

Die Herstellungskosten, die Ublicherweise we-
sentlichen EINflul auf die Kaufpreise neu er-
stelfter Objekie nehimen, haben sich innerhalb

-

Die Kaufprsise in den nachfolgenden Tabefien
werden marktliblich bezogen auf den Qua-
dratmeter Wohn- oder Nutzflache angegsben.
Gegebenenfalls zu einem Wohnungs- oder
Teileigentum gshdrende Nebenfiichen, wie
Keiler, Garage, unausgebauter Dachraum,
Hobbyraum u.&., z8hlen gewdhnlich nicht zur
Wohnflache. Sie nehmen aber durchaus Ein-
fluB auf den Quadratmeterpreis, besonders bei
einem urmfangreicharen Antell an derartigen
Flachen,

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe so-
woh! das gerundete durchschnittiche Preisni-
veau als auch die charakteristischen Preis-
sparinen der flir die Analyse zur Verfligung ste-
henden Verkaufsfalle. Die Spannen dlrfen ur-
s&chlich nicht nur als Streuungshbreiten der fir
vergleichbare Wohnungen gezahlien Kaufprei-
s& interpretiert werden (vgl. A1). Sie sind vor ai-
lem auch geprégt durch die Zusammenfas-
sung der Kaufpreise nach Objektgruppen mit
unterschiedlichen preisbaeeinflussenden Merk-
malen, wie z.B. der regionalen Wohn- und Ver-
kehrslage, dem unmitteloaren Wohnumfeld,
dem Alter, der GrfBe, der Ausstattung und
dem Zustand der Gebaude und der Wohnun-
gen, sowie der Verflgharkeit (vermietet, be-
zugsfrel). Der Prelsunterschied zwischen ver-
migteten und bezugsfreien Wohnungen einer
Wohnanlage kann bis zu etwa 30 % betragen.

der Berichtsjahre um insgesamt etwa 6% er-
hoht. Diese Steigerung konnte allerdings an-
gesichts des allgemein hohen Prelsniveaus am
Tefimarkt Uberwiegend nurim unteren Preisbe-
reich durchgesetzt werden. Dagegen muBten
die Oberwerte der Prelsspannen héufig etwas
zurtickgenommen werden. m Durchschnitt
zeigte sich das Preisbild aber weitgehend sta-
bil.

Beim Ersterwerb neu erstelier Eigentums-
wohnungen in Mehifamilienhdusem bestand
folgende Preissituation; ‘

Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Wohniage
1985 1986 1987 1988
einfach =7 _ 7 D
mittel 3300-5100 3400-5000 3400-4700 3500-4800
4000 3800 3800 4000
ut 3100-5000 3300-4800 3400-4800 3500-4800
g 4200 4000 3900 3900
bevorzuat 3900-6000 3800-5900 4000-6100 3900-6000
9 5000 5000 5100 5000

") Fine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkéufen nicht mbglich.

Aus verschiedenen, meist planungs- und bau-
rechtlichen Grinden, werden Kaufeigenheime
immer haufiger nicht auf Einzelgrundstticken,
sondern zusammen mit weiteren Finfamilien-
h&usemn in der Rechtsform des Wohnungsai-
gentums erstelit und verduBert. Die Wohnlage
innerhalb der flir Einfamillenhausgrundstiicke
typischen Wohngebiete hatte dabel keinen
fesistellbaren FinfluB auf den Kaufpreis, Die fiir

diese Art des Wohnungseigentums gezahiten
Kaufpreise sind, unabhéngig von der Rechts-
form, mit denen fUr Kaufeigenheime auf real
geteilten  Einfamilienhausgrundstlicken  ver-
gleichbar (vgl. B.3.2.4). Mit zunehmendsm An-
teit wurden auch Objekte dieses Teilmarktesim
Rahmen des ,kosten- und fidchensparenden
Bauens® errichtet.



B.4.2 WeiterverduBertes
Wohnungseigentum

.B.4.24 Weiterverké&ufe von Wohnungen
- in Mehrfamilienhdusern

Die folgende Aufstellung gibt AufschiuB Gber
die Preissituation belm Ersterwerb im Woh-
nungseigentum neu erstellter Einfamilienh&u-
ser:

) Preisniveau DM/ m?® Wohnfliache
Gebdudeart
1985 1986 1987 1988
freistehenda 3800-5400 4000-5800 4000-5800 " 3900-5800
Einfamilienhauser 4500 4700 4800 4800
Doooelhiuser 4100-5300 4000-5400 3800-5800 3800-5700
pp 4600 4700 4800 4800
Reihenhéuser 3500-5400 3300-5200 3600-5500 3600-58600
4300 4400 4600 4500

Zu diesem Teiimarkt gehdrt Wohnungseigen-
m, das bereits als solches erstelit und zum
zwelten oder weiteren Male verduBert worden
ist.

Die Objekte in den einfachen, mittleren und gu-
ten Wohnlagen sind bis weit in die 70er Jahre

Die Kaufpreise fir welterverduBerte Elgen-
tumswohnungen zeigen eine deutliche Ab-
héngigkeit vom Bauaiter. Hier kommt u.a, der
sich m Laufe der Jahre wandelnde Zeitge-
schmack, z.B. in der GrundriBgestaltung und
in der Komfortausstattung der Eigentums-
wohnanlagen, zum Ausdruck.

WeiterverauBerte Eigentumswohnungen der

hinein urspriinglich fast ausschiieBlich im Rah-
men des sozialen Wohnungsbaus errichtet
worden, die Sffentlichen Mittel sind zu elnem
Teil aber inzwischen zuriickgezahilt.

Bas Preisbild zeigte sich in den letzten Jahren
im wasentlichen unverandert, lediglich in den
besseren Wohnlagen gab es geringe Preis-
ricknahmen,

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Uber-
sicht fber das Preisniveau in den Jahren 1985 -
1988,

Baujahre 1950 - 1959:

Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohnlage
1985 1986 1987 1988
einfach -y - . 7 -7
mittel 1300-2200 1200-2100 1200-2100 1300-2100
1700 1800 1700 1700
ut 1600-2800 1500-2600 1500-2500 1500-2800
g 2000 2000 1900 2000
bevorzuat 1900-3200 1600-2900 160C-2700 1600-3000
d 2400 2100 2100 2200
7 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zaht von Verkéufen nicht mégiich.
WeiterveruBerte Eigentumswohnungen der
Baujahre 1960- 1969;
Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Wohnlage
1985 1966 1987 1988
sinfach 1400-2600 1300-2600 1300-2500 13002500
1800 1800 1800 1800
mitiel 1300-2700 1300-2800 1300-2700 1300-2700 .
e 1900 1900 1900 1800
ot 1600-2800 1500-2800 1500-2600C 1500-2800
9 2000 2000 1900 2000
Bevorzuat 1900-3500 2200-3700 2300-3700 2100-38600
U9 2900 3000 2900 2900

29



B.4.2.2 Weiterverkiufe von Eigenheimen

B.4.3 Umgewandelies
Wohnungseigentum

B.4.3.1 Umgewandelte Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern
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WeiterveruBerte Elgentumswohnungen der
Baujahre 1970-1979:

Preisniveau DM/m?® Wohnflache
Wohnlage
1985 1986 1987 1988
sinfach 1700-2900 1600-2700 1600-2500 1700-2700
2100 2000 2000 5100
it 1700-3400 1700-3200 1700-3000 1800-3000
2500 2400 2300 2400
" 1900-3300 1900-3300 1800-3200 1900-3500
¢ 2600 2700 2500 2700
bevorsuat 2700-4500 2500-4500 2400-4200 2600-4200
eig 3400 3200 3100 3100

Bereits in der Rechtsform das Wohnungsei-
gentums erstellite Wohnungen der Baujahre
seit 1980 wurden bistang nur in geringam Um-
fang welterverauBert, Die in diesen Fallen ver-
einbarten Kaufpreise lagen im allgemeinen im
oberen Bereich der in vorstehender Tabelle flr

Bereits als Wohnungseigentum erstellte Eigen-
heime sind In den Berichtsjahren nur in gerin-
gem Umfang weiterveriufert worden. Das ist
verstindlich, da die Errichtung von Einfamillen-
hausern im Wohnungseigentum erst in den
80er Jahren Bedeutung erlangt hat und das Ei-

Objekte der Baujahre 1970-1979 genannten
Preisspannen, haufiger auch noch dariiber.
Sie blieben aber auch noch deutlich urter dem
Niveau der fir neu erstelte Eigentumewoh-
nungen gezahlten Kaufpreise.

genturn an diesen Objektan nach allgemeiner
Erfahrung liberwiegend erst nach langerar Zeit
wieder wachsalt.

Sowelt méglich, kénnen flr welterveruBerte
Eigenheime etwa folgende Preisangaben ge-
macht werden;

. Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Gebaudeart
1965 1986 1987 1988
freistehenda 7 7 7 7
Einfarmilienhauser
Donpelhiuser 2800-4900 3100-4400 3200-48600 3200-4700
ppehaus 4000 3800 3900 4000
Rethenniusar 3100-5000 3200-4500 2900-4800 3300-4800
4100 3800 4100 3900

7 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahi von Verkaufen nicht méglich.

Der Marktantell der in Wohnungseigentum
umgewandelten ehemaligen Mietwohnungen
liegt seit 1984 mit nur geringer Schwankungs-
breite bel knapp Uber 80 % aller Wohnungsver-
kéufe, Die verstirkte Umwandiungstatigieit
Mitte der 80er Jahre flhrte zu einem Ange-
botslibernang an umgewandelten Wohnun-
gen, der insbesondere bel weniger markigan-
gigen Objekten ein Nachgeben der Prefse be-
wirkte. Nur bei einigen Objektarten des freifi-

nanzierten bzw. steuerbeginstigten Woh-
nungsbaus war in den letzten Jahren aller-
dings auch ein geringer Preisanstieg zu ver-

zeichnen. Im gesamten Durchschnitt aber

zeigle sich das Preisniveau in den Berichisjah-
ren stabil,



Flr den Tellmarkt der Altbauten (bezugsfertig
vor 1950) stelite sich das Praeisniveau in den

Berichtsjahren wie folgt dar:

Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohnlage
1985 1086 1987 1088
tach 800-2200 700-2300 800-2100 700-2100
eintac 1500 1500 1500 1400
il 800-2600 800-2600 800-2500 800-2500
e 1700 1700 1600 1600
" 900-2700 900-2700 900-2600 900-2700
9 1800 1700 1600 1700
5 t 1300-3100 1500-3000 1400-3100 1200-3000
evorzlig 2000 2000 2000 2000

Die Umsatzvertellung nach den Baujahren der

Objekte ergab sich wie folgt:
Baujahre 1985 | 1986 | 1987 | 1988
1870-1809 1% B8%| 15%| 10%
1900-1918 60% ! B3%| 42%| 46%
1919-1249 29%  39% | 43%| 44%
s 0, oy 0
100% [100% | 100% | 100% in der folgenden Tabelle ist die Preissituation
der letzten Jahre fUr die Neubauten des so-
zialen Wohnungsbaus (Baujhre ab 1950)
dargestellt.
Preisniveau DM/ m? Wohnfiiche
Wohnlage
1985 1086 1987 1988
sinfach 1200-2200 1100-2100 1100-2100 1100-2100
1700 1800 1600 1600
mitel 1200-2500 1000-2400 1000-2400 1100-2600
1700 1600 1600 1700
ut 1200-2500 1100-2600 1200-2600 1100-2600
g 1700 1700 1700 1700
bevorzuat 1500-2500 1500-2500 1500-2500 1600-2600
g 1900 1900 2000 2100
Vom Umsatz entfielen auf die Baujahre:
Baujahre 1985 | 1986 | 1987 | 1988
1950- 1959 45% | 38% | 45% | 47%
1960-1969 52% . B1%| 54% | 52%
ab 1970 3% 1% 1% 1%
Das Preisniveau der umgewandelten Wohnhun-
100% ; 100% | 100% | 100% gen in dern ab 1950 bezugsferligen Neubau-
ten des freifinanzierten bzw. steuerbe-
giinstigten Wohnungsbaus zeigte sich seit
1985 folgendermalBen:
Preisniveau DM/ m? Wohnfldche
Wohnlage
1985 1986 1987 1988
sinfach 1400-2700 15600-2800 1400-2700 1700-2500
2100 2100 2000 2000
mittel 1500-3100 1400-3100 1400-3000 1600-3000
2200 2200 ' 21c0 2200
ot 1600-3000 1600-3100 1700-3200 1700-3200
9 2400 2500 2400 2500
bevorzuat 2100-3200 2300-3600 2300-4000 2400-4000
d 2800 2900 3000 3000
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B.4.3.2 Umgewandeite Eigenheime

B.4.4 Teileigentum
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Der Umsatz dieses Teilmarktes vertsilte sich
auf folgende Baujahre:

Baujahre 1985 | 1986 | 1987 | 1988

1950-1959 5%| 8% B6%| 4%
1960-1969 | 28% | 28%! 33%| 15%
ab 1870 67% B4A%| 61%| 81%

100% | 100% | 100% | 100%

In Wohnungseigentum umgewandele Eigen-
heime sind bisher nur in geringer Zahl am
Markt umgesetzt worden. Anders als bel den
immer haufiger in der Rechisform des Woh-
nungssigentumns durch Bautrager neu ersteli-
ten und erstmals verauBerten Einfamilienhéu-
sem (Kaufeigenhelimen) haben umgewandeite
Eigenheime am Markt des Wohnungseigen-
tums noch keine Bedeutung erlangt.

Die fiir diese Objekte gezahlten Kaufpreise
atreuen naturgemal in siner weifen Spanne.

Der Umsatz an Telleigentum ist im Vergleich zu
den Verkaufen von Wohnungseigentum nur
von  untergecrdneter Bedeutung. Preisent-
wicklungen auf diesem Teilmark: sind, auch
aufgrund der verhdltnisméaBig geringen Ver-
kaufszahlen und der marktiblichen Streu-
ungsbreiten der Kaufpreise, Uber die letzten
Jahre hinweg nicht erkennbar, Fir das Tellsi-
gentum wird daher das allgemeine Preisshild
der letzten Jahre aufgezelgt, ohne Differenzie-
rung nach einzelnen Barichtszeitraumen,

Dachgeschosse

Bie Streuungsbrefte der fir unausgebaute
Dachréume in umgewandeltan Objekien ge-
zahlten Kaufpreise je Quadratmeter Wohn-
bzw. Nutzflache ist erheblich. Erkennbar ist
aber eine Abhangigkeit der Quadratmeterprei-
se vom durchschnittlichen Preisbild der Woh-
nungen in den jeweiligen Wohnanlagen. Da-
nach sind flr unausgebaute Dachrdume Gber-
wiggend Quadratmeterpreise zwischen 20%
und 40%, nur in wenigen Fallen auch unter
15% oder tber 60% des Preisniveaus der
Wohnungen im gleichen Objekt erzielt worden.

Art und Alter der Gebaude haben dabei offen-
bar kaum einen PreiseinfiuB gehabt. Von preis-
beeinflussender Bedeutung dlrften eher die
Gestaltungsmaoglichkeit  des  Dachraumes,
eine vorhandene Aufzugsanlage und dar not-
wendige Aufwand flr den Grundausbau {Ver-
&nderungen am Dach, Deckenverstarkungen,
Sanitdranschilisse, neus  Steigeleitungen
usw.) sein. Mit den Kaufpreisen abgegolien
waren ieilweise auch die Ubernahme bereits
vorhandener Bauplanungsunterlagen flr den
Ausbau zur Eigentumswohnung.

Garagen

Einzelgaragen sind in den Berichtsjahren wie
schon zuvor je nach Art und Lage der Grund-
stlicke und Garagengebiude fast ausschlieB-
lich zu Kaufpreisen zwischen 5000 DM und
15000 DM verduBert worden. Der Schwer-
punkt der Verkaufsfélie lag deutlich um 10000
DM. Fur Garagenplétze in Sammelgaragen

Das st zurlckzufChren auf die sehr unter-
schiedlichen preisbestimmenden Merkmale
wie Art, GrdBe, Alter, Aussiattung und Zu-
stand, aber auch die Lage dar Einfamilienh&u-
ser. Das Preisniveau ist jedoch, unabhiangig
von der Rechisform des Eigentums, mit dem
fr real geteite Einfamilienhausgrundsticke
vergleichbar,

wurden etwa zwischen 5000 DV und 10000
DM erzielt.

Keller

Flr Kellerrdurne wurden Gber die Berichtsiahre
hinweg je nach Lage, GriBe, Ausstattung und
Nutzungsmdglichkeit im  allgemeinen  zwi-
schen 200 DM und 800 DM je Quadratmeter
Nutzflache gezahit, nur in esinzelnen Fallen
auch mal (ber 1000 DM/ m?. Die Keller haben
Ublicherweise sine Flache zwischen 10 und
70 m?, bei griBeren Réumen liegen die Qua-
dratmeterpreise aligemein hiher als bei kleine-
ren Objekten. Eine Abhéngigkeit der erzielten
Preise vom Baualter der Gebaude war nicht er-
kennbar.

Laden

Die Kaufpreise fr Ladenfiichen streuen natur-
gemndn in welter Spanne. Auch sie stehen je-
doch allgemein in Abhangigkeit vom Preisni-
vesatil der Wohnungen des Objektes, in dem sie
liegen. In der Mehrzahl der Verkaufsfille bald
nach Umwandlung der Objekte entsprachen
die Ladanpreise etwa den Wohnungsprelsen
in der jeweiligen Wohnanlage {um 100%). Mit
zunehmender geschaftlicher Lagebedeutung
des Objektes konnten haufig aber auch um
etwa 20 bis £0% hohere Preise durchgessatzt
werden. Bei offenbar schwerer absetzbaren
Ladenfidchen, die oft erst Jahre nach der Um-
wandiung einen Kéufer fanden, lagen die Kauif-
preise jedoch auch bis zu etwa 50% unter
dem Preisniveau der Wohnungen.

Von den Ersterwerbemn bereits nach einigen
Monaten bzw. innerhalb weniger Jahre weiter-
verduBerte Ladenflichen, die sich offenbar als
marktgangig erwiesen hatten, erzieften gegen-
Uber dem Einstandspreis mitunter elnen bis zu

100 % hbheren Verkaufserlds.

Biliroflachen

Fir Blrofidchen sind, unabhéngig von der
Lage, in der Regel den Wohnungsprelsen in
der gleichen Wohnanlage entsprechende
Kaufpreise vereinbart worden.




C Jahresumsadtze 1988 und die Entwicklung in den letzien Jahren

C.Ad Anzahi der Verkdufe

Der Umsatz auf dem Grundsticksmarkt wird
anhand der folgenden 3 Merkmale dargestellt:

1. Anzahl der Verkiufe (Urkundeny,
2. Flachenumsatz und

3. Geldumsatz,

Die folgende Abb. 14 verdeutiicht die Entwick-
lung der Jahresumsétze ssit 1980.

Anzahl der Urkundern
Geldumsatz in Mio DM

Flichenumsatz in ha"’

Filichenanteil der unbebauten Grundstiicke

16k . 14990
13664
Ee 12031 13247
12545
11048
9016 :
ah72 5641
484g 4750,
4295 32
3158 -
2841
2570
438 7 491 - 493
430 o5 422 35 518
U E-dND LN LN RN N LN L.
34 32% Y Yew 3 3% 329
1980 1981 1982"") 1983 4984 1985 1986 1987 1988

L]
Ohne Grundstiicksflachenanteile amus den Verkiufen des Wohnungs- und Teileigentums,

k) . .
_ Der Geldumsatz fiir das Jehr 1982 enthilt nicht den Anteil fiir das Wohnungs- und Teileigentum.

Abb. 14
Die Umsatzentwickiung auf dem Grundstiicksmarkt

Quelle: Geschéftsstelle des Gulachterausschussas fir Grundstlickswerte in Bertin

Dem Gutachterausschuf fir Grundstlicks-  Auszuwerten und in die Kaufprefssammiung
werte in Berlin sind im Jahre 1988 insgesamt zu Ubernehmen waren

13247 Urkunden (1987 = 12545) 13386 Verkaufsfille (1987 = 12 709).

Dis Differenz zwischen den insgesami zugelei-
teten Urkunden und den auszuwsrienden Ver-
kaufsféllen ergitst sich aus folgenden Griinden:

Gber GrundstiicksverfuBerungen gsgen Ent-
gelt zugeieitet worden. Im Umsatz enthalten
sind alle Fafle der Ubereignung von immaobifien

gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Ver-  —  Ein Teil der Vertriige ist flir eine Auswertung
steigerung oder auch des Tausches. Nicht er- ungeeignet. Hierzu gehdren die (berwie-
fafit sind unentgeltiiche Ubereignungen, Uber- gende Zahl der Tauschvertrage, VeriuBe-
lassungen oder Auseinandersetzungen Uber rungen von Bruchteilssigentum geringen
Grundsticke, wentgleicher Immobilientausch Umfanges an einemn Grundstiick oder an
und die Bestsllung bzw. der Verkauf von Erb-  einer Eigentumswohnung sowie bestimm-

baurechten einschlieBlich Reichsheimstitten. te Vertrdge zum Zwecke der Crbauseinan-
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dersetzung bzw. mit nur geringan, weit un-
ter dem Wert der Grundstiicke liegenden
Gegenleistungen, meist bel besonderen
Bindungen verwancitschaftlicher Art zwi-
schen den Vertragsparteien. Dazu zéhlen
auch Ubereignungen mehrerer Objekte in
unterschiedlicher Lage zu einem unge-
frennten Gesamtkaufprels und Vereinba-
rungen zur Ubemahme grundbuchlich ge-
sicherter finanzieller Belastungen durch
den Erwerber, ohne daB die Urkunde
Rickschllisse auf den Valutastand zulAat.

—  Beim Wohnungseigentum werden — insbe-
sondere in den latzien Jahren —in einer Ur-
kunde héufiger mehrere selbsténdige
Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen
Kaufpreisen (bereignet. Diese Verkaufsfal-
le ké&nnen somit getrennt ausgawertet und
In die Kaufpreissammlung Ubermommen
werden.

Von der Gesarmtzah! der Vierkéufe entfalien auf
die einzelnen Teilmérkie:

) Urkunden Verkaufsfale
Teiimarkt

Anzahi Verdnderung Anzahi Veranderung

1987 1988 Anzahl | % 1987 1988 Anzahl %

unbebaute 1369 | 1851 | — 18 |—1| 1287 | 1248 | - 39 | -3
_ Grundstiicke

bebaute 3075 | 3201 | +126 |+41 2780 | 2928 | +148 | 45
Grundstiicke

Wohnungs-und | g0 | ggos | +504 |+7| ee42 | 9210 | +568 | +7
Teileigentum

insgesamt 12545 13247 +702 +6 | 12709 13386 +677 +5

Bezogen auf die Anzahl der Verkéuie hat der
Gesamtumsatz am Grundst{icksmarkt 1988
mit rd. 5% wieder deutlich zugenommen. Ei-
nen besonderen Antell daran hatten verschie-
dene Tellmarkte des Wohnungseigentums und
bei den bebauten Grundsticken die Miet-
wohnhéuser. In geringerer Anzahl als im Vor-
jahr sind allgemein unbebaute Grundstiicke
sowie Einfamilienh&user und neu erstelite Ei-
gentumswohnungen umgesetzt worden.

Schon seit Mitte der 70er Jahre hatte sich der
Berliner Grundstlicksmarkt, insbesondere
durch die Verdnderungen beim Wohnungsei-
gentum, erheblich ausgeweitet, Disse Ent-

Anzah)l der Urkunden

wickiung fand lhren vortAufigen AbschiuB nach
nochmals extremen Steigerungsraten in den
Jahren 1982 und 1983 (vgl. Abb. 14). Seitdem
beruhigte sich der Markt spiirbar, das Umsatz-
volumen hat sich auf einem im Vergleich zur Si-
tuation in den 70er Jahren hohen Niveau zwi-
schen 12500 und 15000 Urkunden jahrlich
eingependelt.

Die moenatiiche Umsatzverteilung flir die Tell-
mérkie der unbebauten und der bebauten
Grundsticke (fir das Wohnungs- und Teilei-
gentum liegen diese Zahlen nicht var) ist in
Abb. 1& dargestellt.

! Anteil am Jahresumsatz
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Abb. 15:

Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden iiber unbebaute und

bebaute Grundstiicke

Quelle: Geschiftsstells des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte In Berlin




Die Graphik verdeutiicht die Entwicklung des
LUmsatzes nach der Anzahl der Kaufveririge
Uber Grundstlicke in den letzten beiden Jah-
ren und zu Beginn 1989. Die meisten Grund-
stlicke wurden in den Monaten Marz und De-
zember umgesetzt, eine dagegen gerings Zahl
von Verk&ufen war wiederum in den erfah-
rungsgeman umsatzschwachen Zeiten zum
Jahresbeginn im Januar und im Ferienmonat
Juli festzustellen.

Seit Anfang 1982 wurden im Januar 1982 mit
206 {gefolgt vorn Januar 1985 mit 235) die we-
nigsten, und im Dezember 1982 mit 622 (ge-
foigt vom Juni 1983 mit 522) die meisten Kauf-
verlrége Uber unbebaute oder bebaute
Grundsticke binnen Monatsfrist registriert.

Tendenziel war fir das 1. Halbjahr 1989 ein ge-
ringer Riickgang der Verkaufszahien festzu-
stellen.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallendsn Um-
satzantsile der jewelligen Tellméarkte sind in der
nachfalgendsn Tabelle angegeben. Die darin
genannten prozentualen Anteile bieten Ver-
glaichsméglichkeiten wechselweise zwischen
den einzelnen Teilmarkten und den Bezirken.

Auffallend ist nach wie vor der am Gesamt-
markt gemessen besonders hohe Umsatzan-
teil des Wohnungseigentums in den besseran
innarstadtischen Wohnlagen der Bezirke Wil-
mersdorf, Schodneberg und Charlottenburg, In
genau diesen Bersichen Ist in den 80er Jahren
in Ubsrdurchschnittlichem Umfang und fast
ausschlieflich durch Umwandlung shemaliger
Mietwohnungen Wohrungssigenium neu ge-
hildet worden. Gering ist dagegen der Anteitin
den elnfacheren Innenstadtlagen, insbescn-
dere In den Bezirken Wedding und Kreuzberg.

Bei ‘den unbebauten Grundstiicken ist der
Umsatz in den zentralen Stadtlagen der Bezir-
ke Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlot-
tenburg, Wilmersdorf und Schoneberg mit ei-
nem Anteil van zusammen nur knapp 7% na-
turgemé&l recnt unbedoutend. Einen beson-
ders hohen Anteil am Umsatz dieser Grund-
stiicksart hatten dagegen die Baugrundstiik-
ke der offenen Bauweisein den Bezirken Neu-
kolin und Reinickendorf aufzuweisen. Fast je-
des zwsite unbebaute Grundstlck wurde
auch 1988 wieder in diesen beiden Bezirken
verkautt. Hier lag auch anndhernd jedes dritte’
bebaute Grundstlick, das im Berichtsjahr sei-
nen Figentlimer wechselte.

Die reglonalen Unterschiede in der Umsatzver-
teilung werden besonders dsutlich beim Ver-
gleich zwischen der Anzahl der Grundstiicks-
varkéufe und der Zahl der VerkAufe von Woh-
nungseigentum. in den Bezirken Kreuzberg
und Neukdlin war das Verhélinis zwischen bai-
den Mérkien 1988 etwa ausgeglichen. In Rei-
nickendorf fag der Antell des Wohnungselgen-
tums sogar niedriger, in den Ubrigen Bezirken
Uberwog dagegen die Zahl der Verk&ufe von
Wohnungseigentum, zum Teil erheblich. So
wurden in Charlottenburg und in Schineberg
nur mit etwa jadem 6. Vertrag, in Wilmersdort

gar nur mit jeder 9. Urkunde Grundsticke .

(bereignet.

Abb. 16 gibt einen Uberblick' (ber die Umsatz-
anteile der Bezirke, unterschieden nach
Grundstlcken und Wohnungseigentum.

Anzahi der Urkunden 1988

Bezirke

unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke Wohnungssigentum Gesamtumsatz

Anzahl Anteil Anzahl Antail Anzahl Anteil Anzahl Anteil

in % in % in % in %
Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk

Tiergarten 14 1 2 137 4 24 432 5 74 583 4 100
Wedlding 13 1 3 157 5 39 238 3 58 a08 3 100
Kreuzizerg 11 1 2 235 7 50 227 3 48 473 4 100
Charictienburg 13 1 1 210 7 18 a70 11 81 1193 9 100
Spandau 220 16 18 257 8 20 777 9 62 1254 10 100
Wilmearsdorf 28 2 2 122 4 e] 1167 13 29 1317 10 100
Zehlendorf 83 & 10 261 8 31 495 6 59 839 3] 100
Schdneberg 12 1 1 182 6 17 896 10 82 1100 8 100
Steglitz 117 9 7 358 11 20 1263 14 73 1738 | 13 100
Tempethof 201 15 18 280 9 23 783 9 81 1274 10 100
Neukdllin 277 20 19 471 15 33 694 8 48 1442 11 100
Reinickendorf 362 27 22 511 16 32 753 9 46 1626 12 100
Berlin (West) 1351 100 10 3201 100 24 8895 100 66 13247 100 100
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B auigerundet je 100 Urkunden Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke
@ aufgerundet je 100 Urkunden Uber Wohnungs- und Teiteigentum

Abb. 16:

Ubersicht iiber die Umsatzanteite der Bezirke von Berlin {(West) am Grundstiicks-
markt nach der Anzahl der Urkunden 1988

Quelle, Geschftsstalie des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin




Aufgeschllsselt nach den: einzelnen Teiiméark-  kunden das in der nachfolgenden Tabelle dar-
ten ergab sich hinsichtlich der Anzahi der Ur-  gestellte Bild.

Anzahl der Urkunden

Teiimarkt
1987 1988 Vernderung

Anzahl | Antell | Anzshi | Anieil Anzahl
Unbebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilien- o
hausgrundstiicke 1132 9% 1112 8% - 10 {~ 1%)
Mehrfamilienhausgrundstiicke® 105 1% 99 1% - 6 (- 6%)
Gewerbe- und Industrie- 42 0% 40 0% 5

grundsticke

Sonstige unbebaute Grund-
stlcke {Nichtbauland, Bauland- 80 1% 90 1% ¢
masken, Verkshrsflachen usw.)

insgesamt 1369 | 11% | 1351 | 10% | - 18 (- 1%)

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhéuser

{einschl. Kleinwohnhéuser, 1577 13% 1532 12% - 45 (- 3%)

Villen usw.)

Mistwohnhauser (ginschl.

Objekte mit teilgewerilicher 1396 11% 1670 12% +174 (+12%)

Nutzung)

Gewerbe- und Industrieobjekte 63 1% B0 0% - 3

Sonstige bebaute Grundstiicke

(Biiro- und Geschéftshéuser, ‘ o

Veranstaltungsgebaude, Heime 39 0% 9 0% 0

usw.}

insgesamt 3075 25% 3201 24% +126 (+ 4%)

Wohnungs- und Teileigentum

Als Wohnungssigentum erstelite

Wohnungen und Eigenheaime

— Erstverkaufe 644 5% 432 3% =212 {-23%)

— Waeiterverkaufe 805 5% 9756 8% +170 {(+21%)
insgesamt 1449 | 11% | 1407 | 11% | - 42 (- 3%)

Ih Wohnungseigentum

umngewandelte Wohnungen

und Eigenheime

— Altbauten 2318 19% 2228 17% - 90 (- 4%)

- %%“hbnﬁggbsﬁ, 3067 | 24% | 3642 | 27% | +575 (+19%)

- f;\‘fg;]”rf‘u”ﬁg'; Sbt:l;’erbeg' ' 737 | 6% | 873 | 7% | +136 (+18%)
insgesamt 6122 489 6743 51% +621 (+10%)

Teilsigentum 432 3% 452 3% + 20

Sonstiges Wohnungs- und

Teiteigentum (Telle von Wohn- 08 19 a3 1% | - 5

einheiten, Sondernutzungs-
rechte, Teilobjekte}

insgesamt 8101 64 % BBO5.| 66% +594 (+ 7%}

Berlin (West) 12545 | 100% { 13247 | 100% +702 (+ 6%)

8 Einschiielich YerauBerungen fiir anderweitige bauliche Nutzungen von Wohnbauland in der geschlossenen Bauweise.

& Farderungssituation bei Frstellung der Geb&ude. Bel ainer erheblichen Anzahi der Wohnungen sind die &ffentiichen
Mittel bareits raguiér zurlickgezahtt oder vorzeitig abgeltist worden.
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Dis Zahl der Verkéufe unbebauter Grund-
stiicke hat 1988 insgesamt geringflgig abge-
nommen. Der Rickgang ist jedoch unbedeu-
tend und betrug beim wichtigsten Unterteil-
markt, den Fn- und Zweifarmilienhausgrund-
sticken, weniger als 1%.

Bei den bebauten Grundstiicken dominierta
1988 der Anstieg der Verkaufszahlen flr Miet-
wohnhduser. Bei siner Zunahme von Uber
12% wurden im Berichtsiahr 1570 Objekte
dieser Art Ubereignet, mehr als in jedem Jahr
zuvor seit Einrichtung der Kaufpraissammiung.
Hierzu dirfte insbesondere die Erwariung ef-
ner verbesserten Rendite bei den Altbauobjel-
ten nach der erfoigten Authebung der Miet-
preisbindung beigetragen haben. Wie in den
Vorjahren ist, allerdings in zur(ickgehender
Zahl, ein Teil der Mistwohnhiuser wieder mit
der Absicht zur Umwandlung in Wehnungsei-
gentum erworben worden (vgl. B.31.2}.

im {brigen wiesen- dis Unterteiiméarkte bebau-
ter Grundstiicke im Berichtsjahr geringflicig
rlicklaufige Fallzahlen auf.

Der Umsalz beim Wohnungs- und Teilei-
gentum entwickelte sich im Berichtsjahr un-
tarschiedlich. Wihrend die Zahi der neu erstali-
ten und erstmals verkauften Eigentumswoh-
nungen und Elgenheime merklich, die der um-
gewandelten Althauwohnungen nur wenig zu-
rlickgingen, nahm die Zahl der Uberelgnungen
insbesondare von umgewandelten shemali-
gen Mietwohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus nach einem drastischen Rick-
gang im Vorjahr nun wieder stark zu.

Die nachfolgende Tabelie gibt einen Uberbiick
Uber die prozentualen Umsatzantelle des 1988
verkauften Wohnungseigentums _nach der
GroBe dar Wohnungén:

Umsatzanteile in %

Wohnilache
m? Umgewandelte Als Wohnungs- | Eigenheime Umsatz
Altbau- Neubau- | eigentum erstellte Wohnungs-
wohnungen 1 wohnungen | Neubauwohnun- eigentum
(Bj. vor 1850) | (Bi, ab 1950) gen insgesamt
bis 50,0 33% ] 23 | 41%: 66 26% BN 0% 35% | 100%

50,1- 70,0 | 28% | 22 | 40% | 64
70,1- 90,0 | 18% 24 | 16% @ 55
90,1-110,0 9% | 37 2% 15
110,1-130,0 6% | 58 1% | 15
130,1-150,0 3% | 64 0% 0O
lber 150,0 3% @1 0% 3

34 % 14 1%
26% 20 9% 18% [ 100%
10% 21 64 % 6% | 100%
4% 18 12% | 11 3% [ 100%
0% 4 3% ; 32 1% | 100%
0% 3 1% 3 1% 1100%

35% | 100%

o
-~ = OO

insgesamt 100% | 26 | 100% | 57

100% 14 | 100% | 3 |100% [ 100%

Langfristig ist bei den unbebauten Grund-
stiicken sine riickidufige Tendenz der Falizah-
len festzustallen. Sind in den 70er Jahren iahr-
lich in der Regel noch mehr als 1450 Objekte
dieser Art verkauft worden, so blieb der Um-
satz in den 8Cer Jahren hdufig unter dieser
Zahl. Die 1988 registrierten 1351 Verkaufsfélle
lagen nur wenig unter dem Mittalwert der 80er
Jahre ven ca. 1410 Urkunden (70er Jahre ca.
1660 Urkunden} pro Jahr. Seit 1970 bewegte
sich die jahrliche Zahl der Verkéufe mit weni-
gen Ausnahmen zwischen etwa 1300 und
18G0. In den Extremféliien sind 1981 nur 1111
Urkunden, 1972 (Berlin-Vertrige) dagegen
2147 Urkunden Uber unbebaute Grundsticke
registriert worden. Seit 1984 ist die Schwan-
kungsbrefte der Fallzahlen zwischen 1 300 und
1440 jedech auffallend gering. Dabel lag der
Marktantell der unbebauten Grundsticke in
den letzten Jahren stets bei etwa 10% {70er
Jahre durchschnittlich ca. 25 %).

in der Entwicklung dieses Teilmarkies in den
letzten Jahrzehmnten ist nicht nur ein Rickgang
der Verkaufszahlen festzustellen, auch die
durchschnittliche GréRe aller verkautien Bau-
grundstiicke, insbesondere flr die Einfamiiien-
hausbebauung, war markant rdckidufig. Dar-
liber wurde wiederholt in den Viorjahren berich-
et

In der langj&hrigen Entwicklung des Tellmark-
tes aller bebauten Grundstlicke stiegen die

Umsiétze in den Jahren 1975 bis 1978 wesent-
lich von etwa 2 500 auf weit Ober 4 000 Urkun-
den jahrlich. Ein ebenso groBer Umsatzrlick-
gang war in den darauffolgenden Jahren bls
1981 festzustellen, Die 1988 registrierte Zahl
von 3201 Kaufvertrigen liegt noch (ber der
mittleren Fallzahl der 80er Jahre von ca. 3040
Urkunden. Seit 1970 wurden als Extremwerte
1973 nur 2322, 1978 dagegen 4370 Urkun-
den (ber den Verkauf bebauter Grundstlicke
festgestellt, Der Marktanteil dieser Grund-
stiicksgruppe lag in den letzten Jahren nahezu
konstant bei knapp 25% (70er Jahre durch-
schnittlich tber 40 %).

Seit Mitte der 70er Jahre nahm der Anteil des
Wohnungs- und Teileigentums am immobi-
lienmarkt kontinuierlich zu. Nach 1980 be-
schieunigte sich diese Entwickiung und fGhrte
zu einem geradezu sprunghaften Ansteigen
der Verkaufszahlen. Lag der Marktanteil 1975
mitca. 1500 Urkunden noch beietwa 25%, so
Uberstieg bereits 1981 die Zahl der verduBer-
ten Elgentumswohnungen (4 757) die der un-
bebauten und bebauten Grundstiicke (3715).
Seit 1983 schwanken die Fallzahlen in einer
Bandbreite zwischen 8101 (1987) und 10672
{19886), chne tendenziell eine weitere Entwick-
lung erkennen zu lassen. Seitdem macht das
Wohnungs- und Teilleigentum stets etwa zwei
Drittet aller Immobilienverkéufe aus.
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C.2 Flachenumsatz

Cer Flachenumsatz betrug im Jahre 1988 ins-
gesamt

493,4 ha (1987 = 418,4 ha).

Die antelligen Grundstiicksftichen aus den
Vertragen Ober Wohnungs- und Teileigentum
sind darin nicht enthalten,

Im sinzefnen wurden folgende Fidchen umge-
setzt:

Teiimarkt1® Flachenumsatz
1987 1988 Verénderung
Fliache ha | Anteit | Flacheha | Antell Flache ha
Unbebaute Grundstiicke
= Ein- und Zweltamiien- 742 | 18% | 84T | 17% | +105
hausgrundstiicke -
— Mefirfamiienhaus- 15,1 4% | 185 | 3% | + 14
- grundsticke
- Gewerbf‘a- und Industrie- 17,9 49, 288 6% +10,9
grundsticke
— Sonstige Grundstiicke 21,3 5% 27,9 8% + 6,6
insgesamnt 128,5 31% 157,9 32% +29,4
Bebaute Grundstiicke
— Ein-und 9 0 -
Zwellamilienhiuser 101.0 24% 92,5 19% 8.5
- Mietwohnhauser 150,3 36% 189,5 38% +39,2
- Gewerbe- und o o
Industrieobjekte WO 7% 36.8 8% * 69
— Sonstige Grundstlicke 86 2% 16,6 3% + 8,0
insgesamt 2899 69% 3355 68 % +45,6

1Banmerkungen zu den Tellméarkten vgl. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzah! der Verkéufe unter C.1.1 und ©.1.2.

Der Flachenumsatz hat im Berichtsjahr umins-
gesamt 75,0 ha zugenommen. Mehr als die
Héfte davon entfallt auf die Verkéufe von Miet-
wohnhausemn, die diesma die Umsatzent-
wicklung in besonderem MaBe prégten. Le-
diglich bei den Ein- und Zweifamilienh&usemn
ging der Flachenumsatz — analcg zu den Ver-
tragszahien —um 8% zurlick,

In der Entwicklung seit 1970 lag der jahrliche
Flachenumsatz zwischen 390 ha (1976} und
595 ha (1978). Die 1988 umgesstzte Flache lag
damft etwas Uber dem langjéhrigen Mittel von
ca. 470 ha. Bemerkenswert ist der Rickgang
des Umsatzanteiles der unbebauten Grund-
stlicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei

50% oder gar dartber, betragt der Anteil seit-
dem gemittelt nur noch knapp ein Drittel. Der
Flachenumsatz wird nicht unwesentlich beein-
fiuBt durch den Anteil der Baugrundstiicke fiir
Einfamiienhéuser, deren durchschnittiiche
Flache in den letzten Jahrzehnten kontinuier-
lich gesunken ist.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden An-
telle am Flachenumsatz der unbebauten und
bebauten Grundstiicke sind in der folgenden
Tabelle angegeben. Die Prozentsitze bieten
Vergleichsmdglichkeiters  wechsciweise  zwi-
schen den einzelnen Teilmérkien und den Be-
zirken.

Flachenumsatz 1988

Bezirke
unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstlicke - Gesamtumsatz
Fiache Antedl in 9% Flache Anteil in % Flache Anteil in %

ha Betlin Bezirk ha Berlin Beazirk ha Berlin Bezirk
Tiergarten 3,1 2,0 14,6 18,1 54 85,4 21,2 43 100
Wedding 7.9 5,0 35,1 14,6 4,4 64,9 22,5 4.5 100
Kreuzberg 1.3 0,8 5,0 22,4 8,7 24,5 23,7 4.8 100
Charlottenburg 0,9 .06 4.3 201 8,0 Q5,7 21,0 43 100
Spandau 35,7 Lo 6 47,6 39,3 11,7 524 75,0 15,2 100
Witmersdorf 6,1 39 26,1 17,3 5,1 73,9 23,4 4,7 100
Zehlenderf 10,3 8,5 30,4 23,6 7.0 69,56 33,9 6,9 100 .
Schéneberg 0.8 0,5 4,3 18,0 54 85,7 18,8 3.8 100
Steglitz 10,7 6,8 21,8 38,4 11,4 78,2 49,1 9,9 100
Tempelhof 25,6 16,2 39,2 38,5 11,6 60,1 64,1 13,0 100
NeukSiln 23,7 15,0 38,3 38,1 11,4 61,7 61,8 12,5 100
Reinickendorf 31,8 20,1 40,3 47 1 14,0 59,7 78,9 16,0 100
Berlin (West) 1579 100 32,0 335,5 100 68,0 483,4 100 100
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Die 1988 auf den wichtigsten Einzelteilmérkien
der unbebauten und bebauten Grundstlicke
umgesetzten Flachen sind in der nachfolgen-
den Tabelle bezirksweise zusammengestellt.

Flachenumsatz 1988

Bezirke
unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhaus- Mehrfamilienhaus- Ein- und Zweifamillan- Mietwohnhauser
grundstiicke grundsticke ~ héuser
ha Anteil ha Anteil ha Anteil ha Anteil

Tiergarten - 0% 20 12% - 0% 13,2 7%
Wedding - 0% 0.9 5% 0,1 0% 13,3 7%
Kreuzberg - 0% 0,6 3% - - 0% 18,6 10%
Charlottenburg 0,4 0% 03 2% 2,6 3% 15,4 8%
Spandau 12,0 14% 09 5% 10,6 12% 16,8 9%
Wilmersdorf 3,8 5% 2,2 13% 2,9 3% 13,4 7%
Zehlendorf 9,3 1% 0,6 4% 17,0 18% 6,2 3%
Schdneberg - 0% 0,56 3% 0,3 0% 16,3 8%
Steglitz 7.9 9% 0,7 4% 11,71 12% 22,5 12%
Tempelhof 14,9 18% 2.4 15% 11,9 13% 20,3 11%
Neukdlin 13,6 16 % 4.4 27 % 12,1 13% 20,7 11%
Reinickendorf 22,8 27% 1,1 7% 23,9 26% 12,8 7%
Berlin (West) 84,7 100% 16,5 100 % 92,5 100% 189,5 100%
C.3 Geldumsatz Der Geldumsatz fir Grundstiicke sowie Woh-

nungs- und Telleigentum betrug im Jahre 1988

rd. 5,641 Milliarden DM
(1987 = 4,329 Milliarden DM).

Die fiir das Wohnungs- und Teileigentum ange-

gebenen Geldumsatze sind gerundete Ergetb-

nisse einer Hochrechnung von Teilmengen.

Fiir dig Teilmérkte der unbebauten und bebau-

ten Grundstlcke werden in der nachfoigenden

Tabelle die auf dis sinzelnen Bezirke entfallen-

den Anteile des Geldumsatzes angegeben.

Eine bezirkswelse Aufschilisseiung des Geld-

umsatzes beim Wohnungs- und Teileigentum

ist leider nicht méglich.
Bezirke Geldumsatz 1988

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Gesamturmsalz
Mio DM Anteil in % Mio DM Arteil in % Mio DM Ardeil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 40,41 6 8 483,28 12 g2 503,69 11 100
Wedding 9,58 1 5 192,11 5 85 201,69 4 100
Kreuzberg 6,29 1 2 291,72 8 98 298,01 7 100
Charlottenburg 11,53 2 3 401,37 10 a7 412,80 9 100
Spandau 102,87 14 28 260,24 7 72 363,11 8 100
Wilmersdorf 58,00 8 14 351,01 2] 86 409,01 9 100
Zehlendorf 56,42 8 21 209,48 5 79 265,90 6 100 -
Schéneberg 5,30 1 1 355,59 9 99 360,89 8 100
Steglitz 66,19 9 15 361,33 9 856 427 52 9 100
Tempelhof 118,26 17 34 231,22 5] 66 349,48 8 100
Neuikdlin 109,59 15 22 391,41 10 78 501,00 11 100
Reinickendorf 127,72 18 30 304,65 10 70 432,37 10 100
Betlin (West) 712,16 100 16 3813,41 100 84 4525,57 100 100
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Fir die einzelnen Teilmérkte ergaben sich fol-
gende Umsétze:

Teilmarkt1® Geldumsatz
1987 1988 Verénderung
MioDM | Anteil | MioDM | Anteil Mio DM
Unbebaute Grundstiicke
Ein- und Zwe‘iifamlhem 38715 9% 443,03 89% + 5588
hausgrundsticke
Mehrfamilienhausgrundstiicke 130,55 | 3% 159,29 3% + 28,74
Gewerbe- und Industrie- 4884 | 1% | 8986 | 2%| + 41,02
grundstiicke
Sonstige Grundstlicke 33,65 1% 19,98 0% - 13,67
insgesamt 800,19 14% 712,16 13% + 111,97
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhiuser 689,19 16% 706,18 129% + 18,98
Migtwohnhauser 1642,88 38% | 2 437,80 43 % + 794,92
Gewerbe- und Industrisobjekte 148,51 3% 221,06 4% + 7155
Sonstige Grundstlicke 162,77 4% 448,37 8% + 285,60
insgesamt 2644,35 61% | 3813,41 67 % +1169,06
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnungseigentum ersielife
Wohnungen und Elgenheime
— Erstverkéufe 254,60 6% 164,80 3% - 89,80
— Weiterverkdufe 121,10 3% 135,00 3% - 13,90
insgesamt 375,70 9% 289,80 8% | — 7590
In Wohnungssigentum
umgewandelte Wohnungan
und Eigenhaime
- Altbauten ' 257,40 6% 262,80 5% + 540
- %%ﬁifg;‘bsgfé) 28410 | 7% | 35180 | 6% | + 6750
— freff./steuerb. Wohnungsbau 99,50 2% 130,30 2% + 30,80
insgesamt 841,00 15% 744,70 13% + 103,70
Teileigentum 45,80 1% 51,20 1% + 5,40
sonstiges Wohnungs- 2220 | 0% 1900 | 0% | - 2830
und Telleigentum
nsgesamt 1084,70 25% | 111560 20% + 30,90
Berlin (West) 4329,24 | 100% | 58641,i7 | 100% +1311,83

9 Forderungssituation bei Erstelung der Gebaude, Bel einer erhabiichen Anzahi von Wotinungen sind die &ffentlichen
Mitiel berelts regular zurlickgezahit oder vorzaltig abgeltst worden.

W Anmerkungen zu den Teilmarkien vg!. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzaht der Verkéufe unter C.1.1 und
G.1.2,




Die bezirksweisen Geldumsétze im Jahre 1988
auf den wichtigsten Einzefteiliméarkien der un-
bebauten und bebauten Grundsticke ist in
der folgenden Tabelle zusammengesteilt.

Bezirke Geldumsatz 1988
unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifarnilien- Mehrfamiiienhaus- Ein- und Zweifamilian- Mietwohnhauser
hausgrundstlicke grundstiicke - hauser

Mio DM Antail Mo DM Antell Mio DM Anteil Mio DM Antsil
Tiergarten - 0% 37,20 23% - 0% 186,73 8%
Wadding - 0% 6,69 4% 0,36 0% 190,15 8%
Kreuzberg — 0% 5,08 3% T 0% 253,28 0%
Charlottenburg 2,92 1% 7,75 5% 22,40 3% 333,32 14%
Spandau 56,72 13% 7,28 5% 61,65 9% 117,49 5%
Wilmersdorf 28,93 6% 28,79 18% 32,60 5% 282,61 1%
Zehlendorf 52,90 12% 3,90 3% 156,16 22% 49,86 2%
Schéneberyg - 0% 4,97 3% 1,81 0% 332,78 14%
Steglitz 48,49 119% 5,41 3% 88,81 13% 219,79 9%
Tempelhof 76,27 17% 18,78 12% 98,35 14% 105,46 4%
Neukdlin 65,05 15% 26,75 17% 91,84 13% 268,72 11 %
Reinickendorf 111,75 25% 6,60 4% 152,20 21% 97,61 4%
Berlin West) 443,03 100% 159,29 100% 706,18 100% 2437,80 100 %

C.4 Zusammenfassung
der Umsatzentwicklungen

Der Umsatz 1988 zeigie Uberwiegend steigen-
de Tendenz. Hierzu trugen vorwiegend ainige

Teimarkte des Wohnungs- und Telleigentums
bei, ganz besonders fiel aber die starke Ent-
wickiung bei den Mietwohnhausern auf.

Im einzelnen ergaiben sich die In der folgenden
Tabelle dargesteliten Entwickiungen:

Jahr : Urkunden Flache Geid
Teilmarkt Anzahl | Antsit % ha [Anteil%| MioDM |Anteil %
1987

uniebaute Grundstiicke 1369 10,8 1 128,5 30,7 600,19 13,9
bebaute Grundstlicke 3G75 245 1 289,9 69,3 | 28644,35 61,1
Wohnungs- und Teileigentum 8101 64,6 - - 1084,70 25,0
insgesamt 12545 § 100 418,4 | 100 4329,24 100
1988

unbeabaute Grundstiicke 1351 10,2 | 1679 32,0 712,18 12,6
bebaute Grundsticke 320 24,2 | 3355 68,0 3813,41 67,6
Wohnungs- und Teileigentum 8695 65,6 - - 1115,60 19,8
insgesamt 13247 | 100 493,4 | 100 5641,17 100
Verdnderungen 1987/1988

unbebaute Grundstlicke - 18] -1 +29,4 | +23 + 111,97 | + 18
bebaute Grundstlicke +126 | + -4 +456 | +16 +1169,08 | + 44
Wohnungs- und Teileigentum +594 | + 7 - — + 3090 |+ 3
insgesamt +702 1 + 6 +750 | +18 +1311,93 | + 30

In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz
von 1970 (1380) bis 1988

nach der Zahl der Urkunden um ca. 150%

— nach der Flache mit Schwankungen zwi-
schen ca. 390 und 600 ha ohne tendenziel-
le Entwicklung geblieben,

(60%) von etwa 5300 (9000) nach zwi- — nach der Geldmenge um dber 560% .
chenzeitiich knapp 16000 auf nunmehr {75 %) von 850 Mio DM (3160 Mio DM) auf

etwa 13250 Urkunden angestiegen,

etwa 5640 Mio DM angestiegen.

Insgesamt hat sich der Grundstlicksmarkt in
Berlin In den letzien Jahren deutlich beruhigt.
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