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A Vorbemerkungen

A.1 Der Bericht iiber den
Berliner Grundstiicksmarkt

A.2 Der Gutachierausschul}
fiir Grundstiickswerte
in Berlin

Die Geschéaftsstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
legt hiermit ihren Bericht (ber den Berliner Grundsticksmarkt flr 1982 vor. In ihm
sind die allgemeine Preisentwicklung der wichtigsten Teilméarkie sowie der Gesamt-
umsaiz des Grundstiicksmarktes fir das Gebiet von Berlin (West) im Jahre 1989
dargestellt. Diese Publikation wird gegenwdértig als Jahresbericht herausgegeben,
wobei die Preisentwicklung fiir einige Teilméarkie halbjahrlich dargestellt ist.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von weiten Teilen der Offentlich-
keit mit Interesse verfolgt, ganz besonders von denjenigen Personen, die immokbilien
erwerben, veriduBern oder beleihen wollen oder die im Rahmen ihrer beruflichen
Tatigkeit mit ihm verbunden sind.

Bie Berichte der Geschéftsstelle des Gutachierausschusses sind fiir den Interes-
sierten zur allgemeinen Marktorientierung gedacht. Sie sollen, entsprechend dem
Willen des Gesetzgebers, den Immobilienmarkt transparent und auch fir den Nicht-
fachmann verstandlich machen. Nicht zuletzt ist es das Ziel des Berichtes, den poli-
tischen Mandatstragern, der Verwaltung und der Wirtschaft Informationen als még-
liche Entscheidungshilfen an die Hand zu geben.

Der Grundsticksmarkt unterliegt den Regein der sozialen Markiwirtschaft. Angebot
und Nachfrage werden nicht unerhebfich beeinfluBt durch die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen, die allgemeine wirtschaftliche Entwickiung und die nur sehr begrenz-
ten Moglichkeiien der Vermehrung des markitihigen Grund und Bodens. Dariiber
hinaus werden die Kaufpreise flir iImmobilien von einer Vielzahl grundstiicksbezoge-
ner Einzelfakioren, aber auch von zufilligen Marktsituationen und den unterschied-
lichen Interessenlagen der Vertragsparteien bestimmt.

Allgemeine Markidaten, wie sie dieser Bericht enthélt, werden in der Regel mit Hilfe
statistischer Erhebungen gewonnen. Eine Darstellung der Situation am Grund-
stlicksmarkt kann daher nur pauschal nach Teilméarkten erfolgen. Sie muB zwangs-
laufig verallgemeinern, kann den Markt also nur in einer generalisierten Weise abbil-
den. Die im Bericht angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demge-
méaB die Verhéltnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteristisch fiir
die Zahl der verduBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelle
Merikmale einzelner Grundstiicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumfeld und die
tatsdchliche Situation im Einzelfall (GroBe, Ausstattung und Zustand der Liegen-
schaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kdnnen bei den Untersuchungen
weitgehend nicht in einer dem Einzelfall gebiUhrenden Weise gewlrdigt werden.

Die angegebenen Preisspannen sind nicht nur als Streuungsbreiten der fir ver
gleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreise zu interpretieren. Sie sind insheson-
dere gepragt durch die Zusammentassung von Objekten mit unterschiedlichen
preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fir die Marktanalyse jeweils gebiide-
ten wichtigsten Teilmérkte in den charakteristischen Stadtlagen.

Die zur Wertermittlung eines bestimmien Grundstiicks notwendigen Erhebungen
sowie die Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzelfalles sind ausschlieBlich
im Rahmen eines Wertgutachtens moglich.

Die Institution der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte ist im Jahre 1960 mit
der Einfihrung des Bundesbaugesetzes (BBauG} geschaffen worden. Sie soliten
nach der Aufhebung der Preisstopvorschriften aus den 30er Jahren in der Bundesre-
publik Deutschland durch die Erstattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung
von Bodenrichtwerten und die Ableitung von Marktdaten zur Trangparenz des
Grundstliicksmarktes beitragen.



A.3 Die Geschiftssielle des
Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein Kollegialgremium,
dessen Mitglieder behérdliche und private Sachverstindige sind. Es kénnen nur in
der Wertermittlung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde berufen werden.
Die Gutachter werden nach bestem Wissen und Gewissen tatig. Sie sind dabei
unabhéngig und an Weisungen nicht gebunden. Ende 1989 waren 39 Sachverstan-
dige Mitglieder des Guiachterausschusses, vornehmlich Immobilienkaufleute und
Architekten sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirt-
schaft, des Steuer- und des Vermessungswesens,

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehért es vor allem,

- auf Antrag Gutachten (iber den Wert von unbebauten und bebauten Grundst(ik-
ken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten und

—  Bodenrichtwerte zu ermittein,

Der GutachterausschuB arbeitete im Berichtsjahr, in dem neue gesetzliche Regelun-
gen in Kraft getreten sind, im wesentlichen auf der Grundlage der folgenden gesetz-
fichen Bestimmungen:

a} bis zum 10. Oktober 1989:

— §5136 bis 144 BBauG in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August
1976 (BGBI. | S. 2256, 3617 / GVBI. S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt gedndert
durch Gesetz vam 18. Februar 1986 (BGBI. | S. 265/ GVBI. S. 4486),

- 886 bis 15 der Verordnung zur Durchilihrung des Bundesbaugesetzes vom
11. Juni 1981 (GVBI. S. 645, 736], zuletzt gedndert durch Verordnung vom
26, Oktober 1987 ((GVBI. 8. 2588),

~  Verordnung {iber Grundsitze fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken (Wertermittiungsverordnung — WertV) in der Fassung vom 15, August
1072 (BGBL 1 8. 1417/ GVBI. S. 1749).

b} ab 11. Oktober 1989 (Zeitpunkt des Inkrafttretens der DVO-BauGB):

- §§192 bis 199 Baugeseizbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1686 (BGBI. |
S. 2953/ GVBIL. 1987 S. 201), geéndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 (BGBI.
[ S. 1003/ GVBI. 8. 1378),

— 8§86 bis 20 de.r Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-
BauGB) vom 22. September 1989 (GVBI. S. 1738},

~  Verordnung Ober Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung — WertV} vom 6. Dezember 1988 (BGBI. |
5. 2209/ GVBI. 1989 S. 13).

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstickswerte i Berlin ist
die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen - V F —. Grundiage fiir die
Tatigkeit der Geschiftsstelle bilden ebenfalls die unter A.2 genannten gesetzlichen
Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehdren insbesondere
- die Einrichiung und Flhrung der Kautpreissammlung,

- die Vorlage von Beratungsgrundlagen fir die Beschlliisse des Gutachieraus-
schusses,

— die Bekanntmachung dber den Abschluf der Bodenrichtwertermittlungen,

~ die Erfassung, Ableitung, Forischreibung und Bekanntmachung sonstiger fir
die Wertermitilung erforderlicher Daten und Informationen,

— die Erstellung und Veréffentlichung von Grundstiicksmarktberichten,

— die Erteilung von Auskiinften.




A.3.1 Die Kaufpreissammiung

A.3.2 Die Bodenrichtwerte

A.3.3 Sonstige fiir die
Wertermittlung erforderiiche
Paten und informationen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist jeder Vertrag, durch den sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu {ibertragen oder ein Erb-
baurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachter-
ausschuB zu Ubersenden (§195 Abs.1 BauGB). Die Vertrige werden durch die
Geschéaftssielle nach der Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses
ausgewertet und um notwendige beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflus-
sende Daten ergénzt. Dazu zdhlen insbesondere auch die von den Eigentlimern ver-
mieteter Objekte aufgrund §197 BauGB (Auskunfts- und Vorlagepflicht) schriftlich
angeforderten Daten der Grundstiicksbewirtschaftung. Die als Ergebnis der Aus-
wertung gewonnenen informationen werden in die automatisiert gefihrte Kaufpreis-
sammiung Ubernommen. Die Kaufpreissammlung bildet eine wesentliche Grundiage
fOr die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle.

Die dem GutachterausschuB Ubersandten Urkunden werden hinsichtlich ihres Inhal-
tes und der erginzenden Angaben vertraulich behandelt und unterliegen den
Bestimmungen des Datenschutzes. Sie werden nach der Auswertung vernichtet.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grundstlicksfia-
che bezogene Lagewerte, die in Berlin vom Gutachterausschuld zum Ende jedes
geraden Jahres flir eine Mehrzahl von Grundstlicken mit im wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhilinissen (Bodenrichtwertzone) ermittelt werden., Sie stelien
auf die typischen Verhéltnisse in den Bodenrichtwertzonen ab, berlicksichtigen also
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke. Die Bodenrichtwerte
sind in Berlin in Bodenrichtwertkarten dargestellt, die nachrichtlich eine genera-
lisierte Ubersicht Gber die verbindliche Bauleitplanung enthalten, soweit sie von
wertrelevanter Bedeutung ist. PDardiber hinaus sind auch die férmlich festgelegten
Sanjerungsgebiete sowie die fesigesetzien Larmschutzbereiche nachrichtlich ber-
nommen,

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Blattern im ungefihren
MaBstab 1:15000 und einigen Sonderblattern ist zum Preis von 300DM bei der
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen — V — {Plankammer),

Zimmer 5025 (Sprechzeiten Mo., Di., Do. und Fr. von @ bis 14 Uhr),

Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31, Telefon {030) 8675628,

sowie im Landkartenhandel erhéltlich.

Der AbschiuB der zuletzt zum Stichtag 31.12.1988 erfolgten Bodenrichtwertermitt-
lung wurde im Amtsbiatt fiir Berlin 1989 5. 1288 bekanntgemacht.

Aut der Grundiage der ausgewerteten Kaufpreise wurden die folgenden, flir die
Wertermittlung erforderlichen Daten nach der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abgeleitet;

— Bodenpreisindexreihen.

Die Bodenpreisindexreihen geben die allgemeinen Entwicklungen der Preise
unbebauter Grundstlicke im Verhéltnis zu einem Basisjahr fiir bestimmte Berei-

che Berlins an. Sie werden als gleitende Mittelwerte jeweils aus den Durch-

schnittswerten der Kaufpreise eines Halbjahres bzw. eines Jahres ermittelt.

Bodenpreisindexreihen wurden zuletzt verdtfentlicht im Amtsblatt fir Berlin 1989

S.2038.

— Umrechnungskoeffizienten fiir den Wert von Bauland
in Abhéingigkeit von der realisierbaren GescholBfidchenzahl.

Die zuldssige GeschoBflachenzah! wird durch einen Bebauungsplan bestimmt. .
Eine davon abweichende realisierbare GeschoBflachenzaht beeinflut im Regel-
fall den Baulandwert in den Gebieten der geschlossenen Bauweise. Fir die
Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung sind mit Hilfe mathe-
matisch-statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten abgelsitet und im
Amtsblatt fiir Berlin 1988 $.634 veréffentlicht worden.



A.3.4 Die Erteilung
von Auskiinften

- Liegenschaftszinssitze.

Fir die Gruppe der Grundstiicke mit Mietwohn- und -geschéftshdusern mit
einem gewerblichen Mistanteil bis 50% sind die Liegenschaftszinssitze, mit
denen der Verkehrswert derartiger Objekte im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird, nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens geméf §§ 15 bis 20 der
Wertermittiungsverordnung abgeleitet worden. Differenziert nach der Art der
Geb&ude wurden sie zuletzt im Amtsblatt fiir Berlin 1980 S. 1616 veroffentlicht.

- _Gewerbemietenﬂbersioht.

Der GutachterausschuB hat die thm vorliegenden Mietdaten aus bestehenden
Mistverhéltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter Anwendung mathematisch-

- statistischer Methoden untersucht und eine Mietwertiibersicht tiber Gewerbe-

raum und Lagerflichen aufgestelit. Sie ist im Amisblatt flir Berlin 1989 S.885 :
veroffentlicht.

— Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstlcken .
mit Eigentheimen an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt,

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§§7 und 21 bis
25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Berlck-
sichtigung der Lage aut dem GrundstGcksmarkt zu bemessen. Diese Anpas-
sung an die Marktlage wurde anhand von Verkdufen auf dem Berliner Grund-
stiicksmarkt in den Jahren 1986 bis 1988 in Form von Anpassungsfaktorén (Ver-
hiltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und im Amtsbtatt fiir Berlin 1989 S5.2270
verdtfenilicht.

Zu den AusklOnften z&hlen insbesondere

— Bodenrichtwertauskiinfte,

Jedermann kann bei der Geschaftsstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarten
nehmen und mindlich oder schriftlich ber Bodenrichtwerte Auskunft erhalten.
In den jahrlich meist mehr als 10000 telefonischen Anfragen liegt die Gberwie-
gende Auskunftstatigkeit der Geschéaftsstelle. Schriftliche Bodenrichtwertaus-
kiinfte sind geblhrenpflichtig.

— Fragen der Gutachtenerstattung.

~  Auskilnfte aus der Kaufpreissammlung.

Offentlich bestellte und vereidigte sowie gerichilich bestellte Grundstiickssach-
verstandige, Grundstlckssachverstindige mit vergleichbarer Sachkunde und
Behérden, die Grundstickswerte fir behdrdliche oder gerichtliche Zwecke
ermitteln, konnen auf Antrag nicht personenbezogene und nicht auf bestimm-

bare Grundsticke bezogene (anonymisierie) Daten aus der Kaufpreissamniung
erhalten, soweit es fir einen bestimmten Wertermittlungsfall erforderlich ist. Fir ‘
diese schriftlichen Auskinfte werden Gebiihren erhoben, die sich an der Art des :
konkreten Falles und an dem Umfang der Auskiinfte orientieren.

Auskiinfte erteilt: : !

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen —V F — als
Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin,
Zimmer 4121 (Sprechzeiien Mo., Di. und Fr von 9 bis 14 Uhr),
Mansfelder StraBBe 16, 1000 Berlin 31,
Tel.; (030) 867 55 64 (Bodenrichtwerte),

{030) B67 67 30 (Guiachtenerstattung),

(030) 867 57 67 (Auskinfte aus der Kaufpreissammlung),

(030) 867 53 B4 (Sonstige Auskinfte).

Mit Telefax ist die Gieschaftsstelle zu erreichen unter
{030} 867 31 17.




A4

A.4.1

Allgemeine Rahmendaten

Die Einfliisse der
politischen und

der aligemeinen
wirtschaftiichen
Entwicklung auf den
Grundstiicksmarkt

Die Entwickiung des Berliner Grundstiicksmarktes mit seinen vielschichtigen unter-
schiedlichen Grundstiicksteilmérkten steht im engen Zusammenhang und in Wech-
selwirkung mit der allgemeinen wirtschaftlichen Entwickiung in der Bundesrepublik
Deutschland, '

Die wirtschaftliche Entwicklung in Berlin (West} im Jahr 1989 — etwa mit der durch-
schnittlichen Situation im Ubrigen Bundesgebiet vergleichbar — war gekennzeichnet
durch kriftiges Wachstum. Gemessen am realen Bruttosozialprodukt lag die Steige-
rung bei 3,5 %. Einen merklichen Anteil daran hatte zum Jahresende der nach der
Mauerdttnung im November einsetzende Umsatzschub des Berliner Handels.

Zur Situation bei den wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten mit Wirkung auf den
Berliner Grundsticksmarkt:

— Die Zinssiitze flr Hypothekarkredite zogen 1989 kraftig an. Mit 5jahrigem Fest-
zins lagen sie im Jahresdurchschnitt bei 8 %, 1,3% (ber dem mittieren Zins in
1888. Diese Zinshohe wurde damit erstmals wieder seit 1985 erraicht.

- Der 1988 wieder einsetzende Anstieg des Preisindexes flr die Lebenshaltung
hat sich 1989 nochmals verstarkt, blieb mit 2,7 % aber noch geringfigig unter
dem Bundesdurchschnitt.

- Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator tiir den Baumarkt, verzeichnete auch
1989 einen weiteren Anstieg und erreichte im 2. Halbjahr eine Steigerungsrate
von mehr als 3,5 %. '

Eine vergleichende Gegeniiberstellung der fir den Berliner Grundstiicksmarkt
bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen. Bei den Index-
werien flir Bauland ist zu beachten, daB sich das durchschnitiliche Preisniveau als
Grundlage fir die Indexreihen (100 %) in Abb. 1 {ir Berlin in Hdhe von rd. 460,—
DM/m? Grundstiicksfliche und fiir das iibrige Bundesgebiet als Gesamtdurch-
schnitt in Héhe von rd. 80,— DM/m? bewegt.

Unter diesen konjunkturellen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen war der
Beriiner Grundstlicksmarkt 1989 aber auch deutiicher als je zuvor beeinfluBt von der
allgemeinen politischen Entwicklung. Die im Jahresverlauf drastisch gestiegene Zahl
von Aus- und Ubersiedlern und der sich rapide verstirkende Mangel an geeignetem
Wohnraum zeigten inre Wirkung auch auf dem Grundstlcksmarkt. Durch den Nach-
fragedruck zogen Immobilienpreise und Mieten besonders im 2. Halbjahr in weiten
Markibereichen kréiftig an.

Als Folge der allgemeinen politischen Entspannung und der (iberraschenden Ereig-
nisse im Nevember verlor Berlin wirtschaftsrdumlich die sich stets als Nachteil dar-
stellende Randlage. Seitdem gewinnt die Stadt als potentielles Zentrum eines ver-
einten Deutschlands in zunehmendem MaBe an Anziehungskraft als Investitions-
standort fir Unternehmen und Immobilienanleger. Bei zugleich starker D-Mark
wiichst auch im Ausland das Interesse an atiraktiven deutschen Immobilien.
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Abb. 2 _
Die Entwicklung ausgewahlter Zinssatze

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Neben dem Gewinn flr Berlin erwachsen daraus aber auch Probleme. Insbeson-
dere die nur geringen Reserven verfligharer Baufidchen im Westteil der Stadt, das
sehr begrenzte Angebot an Gewerberaum und der Mangel an Wohnungen in Berlin,
sowie das noch fehlende Polential geeigneter Flachen im Umland bei nach wie vor
héufig ungeklarten Eigentumsverhaltnissen am Grund und Boden im Gebiet der fri-
heren DDR gefiahrden bzw. verzigern die gewiinschten und dringend notwendigen
baulichen Investitionen. Kurzfristige Abhitfe muB erfolgen, solien die Auswirkungen
auf das Preisgeflige des Berliner Grundstlicksmarktes kalkulierbar bleiben.

Die Offnung der Grenzen am 9. November 1989 zeigte in den wenigen Wochen bis
zum Ende des Berichisjahres auf dem Grundstiicksmarkt noch keinen konkreten
EinfluB. Poch war bei einer sich langsam verstirkenden Nachfrage eine gewisse
Zuriickhaltung auf der Verkiuferseite festzustellen. Mehrfach wurden auch Verkauis-
angebote vom Markt zurlickgezogen, um von dem erwarteten Preisschub flr Immo-
bilien zu profitieren. In den ersten Monaten dieses Jahres scheint diese Reaktion
aber Uberwunden. Die Umsatzzahien entwickelten sich nahezu unverdndert gegen-
liber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres, bei allerdings weiter gestiegenen
Grundstlickspreisen.

Langfristig bieten sich flr Berlin nach den jlingsten Ereignissen glnstige politische
und wirtschaftliche Entwicklungsperspektiven, die den Grundstiicksmarkt weiter
beleben werden. :



A.4.2 Die stadtrdumlichen Eines der Merkmale fiir den Wert von Grundstiicken ist die Lage im Stadtgebiet. Um
Wohnlagen in Betlin die weitrdumig sehr unterschiedliche Qualitit des Wohnens in der Stadt differenzier-
ter erfassen zu kdnnen, verwendet die Geschafisstelle des Gutachterausschusses
bei der Analyse des Kaufpreismaterials verschiedener Teilmarkte das Merkmal der
Lstadtrdumlichen Wohnlagen®. Wesentliche Kriterien flr die Definition dieser Wohn-
lagen durch die Geschéftsstelle waren insbesondere der Charakter der Stadtland-
schaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die
Nahe zu groBeren Erholungsgebieten (Wald und Wasser), die allgemeine Verkehrs-
anbindung zur Innenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes, Lagekrite-
rien des engeren Wohnumieldes einzelner Objekte k6nnen dabei nicht besonders
beriicksichtigt werden. Hier kann es zu Unterschieden bei der Beurteilung der Lage-
qualitdt kommen, wenn der Wohnwert nach dem naheren Wohnumfeld und die weit-
raumig durchschnittliche Qualitat der Wohnlage nicht anndhernd lbereinstimmen.

Diese stadtraumlichen Wohnlagen in Berlin sind im wesentlichen auf der Grundlage :
der Ortsteile nach den Kategorien ;

einfache Wohnlagen

i

mittlere Wohnlagen

gute Wohnlagen

sehr gute Wohnlagen-

gebildet worden. Nur dort, wo eine Aufteilung nach Ortsteilen zur weitrdumigen
Abgrenzung unterschiedlicher Wohnqualitaten nicht ausreichend war, sind — auf das

" notwendigste MaB beschrénkt — einige der Ortsteile zusétzlich in Ortslagen unter-
teilt worden. Danach konnten die inneren Stadtbereiche {geschlossene Bauweise)
und die duBeren Stadilagen (offene Bauweise) jeweils entsprechend der durch-
schnittlichen Qualitat ihrer Wohngebiete und nach ihrem stadtriumiichen Bezug den
vier Wohnlageklassen zugeordnet werden. ‘

Die stadirdumlichen Wohnlagen wurden wie folgt gebildet:

a) einfache Wohnlagen

Moabit, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken,
Schéneberger Insel, Marienfelde, Lichtenrade, Neukdlin, Britz, Buckow, Rudow,
Heiligensee, Libars, Markisches Viertel,

b} mittlere Wohnlagen

Litzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord,
Spandau-Siid, Haselhorst, Siemenssiadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Siid,
Schoneberg-Mitte, Schoneberg-Siid, Steglitz, Lichierfelde-Sid, Lankwitz-Siid,
Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshéhe, Hermsdorf, Waid-
mannslust, Wittenau,

¢} gute Wohnlagen

Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Siid, Niko-
lassee, Wannsee, Bayerisches Viertel, Friedenau, Schéneberg &stlich Friede-
nau bis zur Wannseebahn, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord,
Frohnau,

d) sehr gute Wohnlagen
Westend, Heerstrale, Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-Nord,

Abb. 3 gibt einen Uberblick iiber die von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses verwendeten stadirdumlichen Wohnlagen.
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E = einfache Wohnlagen G = gute Wohnlagen
M = mittlere Wohnlagen S = sehr gute Wohnlagen
Abb. 3:

Die stadtrdumlichen Wohnlagen in Berilin

Quelle: Geschéfisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

!



B Preisentwickiung 1989

B.1 Bauland Die splirbare Verknappung von Wohnraum verstarkte im Berichtszeitraum noch
deutlicher als in den Vorjahren die Nachfrage nach geeigneten Baugrundstiicken.

Wahrend im ersten Halbjahr fiir den Bereich der offenen Bauweise ein (iberwiegend
kenstantes Preisniveau gegeniiber den zum 31.12.1988 ermittelten Bodenrichtwer-
ten festzusteflen war, lag die Entwicklung in der geschlossenen Bauweise bei +5 %
bis 10 %.

Die vereinbarten Grundstiickskaufpreise lieBen vornehmiich in der zweiten Jahres-
hélfte 1989 bei zum Teil deutlicher Preisverinderung auch leichte irritationen - ver-
mutlich aufgrund nicht eindeutig zu beurteilender Immobilienpreisentwicklung —
erkennen. Das fiir diesen Berichtszeitraum ermittelte Preisniveau ergab gegeniiber
dem ersten Halbjahr i die offene und die geschlossene Bauweise Erhéhungen um
ca. 5% bis 15 %, teilweise auch bis 20 %.

B.1.1 Einfamilienhausgebiete Im ersten Halbjahr 1989 blieb in fast ailen flr die einfachen und mittleren Lagen bei-
- offene Bauweise - spielhaft herangezogenen Ortsteile das Preisniveau auf dem bis zum Jahresende
1988 erreichten Stand. Ausnahmen bildeten die Ortsteile Marienfelde und Lichten-
rade sowie Mariendorf, Konradshéhe und Hermsdorf mit geringen Preisentwicklun-
gen unter +5 %.

In den guten und sehr guten Lagen war ein ebenfalls meist gleichbleibendes Preis-
bild zu registrieren. Hier wiesen lediglich die Bereiche mit Bodenrichtwerten von
900,- DM/m* (Schmargendorf, Grunewald, Dahlem) Steigerungsraten von rd.
10 % auf. Die fir das zweite Halbjahr 1989 ermittelten Preisverdnderungen betrugen
in den einfachen und mittleren Lagen rd. +5% bis 10% und in den_guten Lagen
+ 10 % bis 15 %, bezogen auf die Jahresmitte.

In den als sehr gut eingestuften Wohnlagen ergaben die gezahlten Kaufpreise fir die
zweite Jahreshélfte Preisverdnderungen zwischen + 10 % und 20 %.

In der nachfolgenden Ubersicht sind das mittlere Preisniveau je Quadratmeter
Grundstiicksftache zum 30. Juni 1989 und 31. Dezember 1989 fiir die ausgewahlten
Wohnlagen dargestellt. Zum Vergleich sind die zum 31. Dezember 1988 ermittelten
Bodenrichiwerte angegeben.

Abb. 4 gibt eine stadtraumliche Ubersicht iber die typischen Baulandpreise in den
Berliner Einfamilienhausgebieten,

Die Entwicklung der Bodenpreise seit 1980 ist beispielhaft fiir fiinf ausgewshlte
Ortslagen der offenen Bauweise in Abb. 5 dargestellt.

Die Graphik zeigt mit einigen kurzzeitigen Unterbrechungen einen stetigen Anstieg
in der Preisentwicklung fiir Einfamilienhausgrundstiicke. Fiir die einfachen und mitt-
leren Wohniagen war im Jahr 1989 eine Preiserhéhung von 5 % bis 10 % nachzuwei-
sen. Die guten Wohnlagen zeigten eine durchschnittliche Entwicklung von +10%
bis 15 %, die sehr guten Wohnlagen etreichten ein Preisniveau zwischen + 10 % und
20 %, in Einzelféllen bis +30 % gegeniiber dem Jahresende 1988.
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Abb. 4:
Ubersicht Gber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der offenan
Bauweise zum 31.12.1989

Quelle: Geschifissielie des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Wohnlagen Preisniveau (DM/m<)

31,12.1988" 30.06.1989 31.12.1989

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

500 bis 590 500 bis 590 530 bis 620

mittlere Lagen

Spandau, Kladow, Mariendorf,
Konradshéhe, Hermsdor,
Waidmannsiust, Wiitenau

Zehlendorf (Siid},
Lichterfelde (Sid), Lankwitz

490 bis 590 490 bis 590 520 bis 820

560 bis 800 580 bis 600 600 bis 680

gute Lagen 520 530 560
Frohnau

Zehlendorf (Nord), Nikolassee,

Wannsee, Lichterfelde (Nord), 600 bis 650 600 bis 650 680 bis 740

Lankwitz {(Nordwest)

sehr gute Lagen

Westend, nordl. u. siidl. der
HeerstraBe, Schmargendorf,
Grunewaid, Dahlem *

800 bis 900 800 bis 1000 800 bis 1200

" Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

Bedenpraizse DM/m?
1Z00 -

1106
Grunewald

1000

006
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700 [Zehlendo:
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Abb. &:

Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewéhlter Lagen in
Einfamilienhausgebieten

Quelle: Geschiftssielle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin




B.1.2 Wohngebiete

- geschlossene Bauweise -

Der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues wird zunehmend durch den Nachfrage-
druck auf geeignete, preisgerechte Bauftdchen beeinfluBt.

Angesichis dieser Nachfragesituation waren im Berichtsjahr 1989 in vielen Berei-
chen durchschnittliche Preiszunahmen um und oberhalb von 20 % gegeniber den
Bodenrichtwerten zum Stichtag 31.12.1988 festzustelien. Diese Entwicklung
begann im ersten Halbjahr 1989 mit Preisverdnderungen zwischen +5% und 10%
und vollzog sich im wesentlichen in der zweiten Jahreshélfte, wobei die Streuungs-
breite der Kaufpreise deuttich zunahm.

Berzieht man die Preisverdnderungen des ersten Halbjahres auf die Bodenrichtwerte
1988, so konnten in den Stadtrandlagen mit einer GFZ von 1,0 durchschnittlich 5 %,
im innerstadtischen Bereich mit einer GFZ von 1,2 knapp 10% und im inneren
Stadtbereich sowie in den citynahen Lagen mit einer GFZ von 1,5 ca. 10% Kauf-
preiserhdhung ermittelt werden.

Im zweiten Halbjahr 1989 wurden fir Wohnbaulandgrundstiicke in den Stadtrandla-
gen (GFZ 1,0) Preisentwicklungen von rd. 10 % Uber dem ersten Halbjahr verzeich-
net; der innerstadtische Bereich mit einer GFZ von 1,2 wies im gleichen Zeitraum
einen Preisanstieg von rd. 5% auf. Im inneren Stadtbereich und in den citynahen
Lagen (GFZ 1,5} ergab das Kaufpreismaterial eine durchschnittiche Erhdhung
um 15%.

Die nachfolgende Takelle gibt einen Gesamtlberblick,

In der darauffoigenden Abb. 6 sind die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete
mit Mehrfamilienhausbebauung (geschlossene Bauweise) dargestellt.

- 2
Wohniagen Preisniveau (DM/m*)

31.12.1988" 30.06.1989 31.12.1989
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendorf, Marienfelde,
Lichtenrade, Britz, Buckow, Rudow, 630 bis 750 660 bis 790 720 his 860
Reinickendorf, Tegel
Innerer Stadtbereich GFZ 1,2
Wedding, Neukdlln 640 bis 720 690 his 780 740 bis 830
Spandau, Tempelhof, Reinickendorf 720 bis 800 780 bis 860 830 bis 820
Steglitz, Friedenau 800 bis 900 860 his 970 920 bis 1000
Innerer Stadtbereich GFZ1,5
Tiergarten, Wedding 750 his 800 820 bis 880 940 bis 1000
Kreuzberg, Neukdlin 680 his 800 750 bis 880 850 bis 1000
Citynahe Lage GFZ1,5
Charlottenburg, Wilmersdor, 850 bis 1000 | 940 bis 1100 | 1100 bis 1300
Schéneberg . )
Sanierungsgebiete”
Tiergarten, Wedding 880 bis 750 750 bis B20 850 bis 940
Kreuzberg, Neukdiln 680 bis 700 750 bis 770 850 bis 880
Charlottenburg, Schéneberg 720 bis 750 790 bis B20 900 bis 940

" Preisniveau auf der Grrundlage der Bodenrichtwerte,
2 Werte ohne Berlcksichtigung der rechtiichen und tatschlichen Neuordnung,

15



Abb. 6:

Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise flir Wohngebiete der
geschlossenan Bauweise zum 31.12.1989

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.3 Kerngebiete

B.1.4 Gewerbe- und
Industriegebiete

Wegen des im Berichtszeitraum duBerst geringen Umsatzes von Baugrundstiicken
in den Kerngebieten und dberregionalen Geschaftslagen a8t sich eine Marktent-
wicklung nicht zuverldssig nachweisen.-

Die flir Wohnbaulandgrundstiicke in citynahen Lagen (GFZ 1,5} ermittelte Preisver-
anderung von rd. +25 % gegenlber den Bodenrichtwerten 1988 kann als Orientie-
rungsgroBe tir die Entwickiung der Bodenpreise in den nachfolgend aufgeflihrten
Kerngebieten unterstellt werden.

Preisniveau (DM/m?)
Lagen
31.12.1988" 30.06.1989 31.12.1989
Kerngebiet Kreuzberg 850 bis 980 940 bis 1100 1100 bis 1200
- Kerngebiet City
beiderseits der Litzowstrabe 800 bis 1100 880 bis 1200 | 1000 bis 1400

" Praisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

Flr die Obrigen Bereiche hoher Bodenrichtwertstufen (Kerngebiete in Spitzenlagen
und Uberregionale Geschéftslagen) kénnen wegen fehlender Verkaufe keine Aus-
sagen Uber die Preisentwicklung im Berichtszeitraum gemacht werden.

Seit etwa Ende 1987 hat der Teilmarkt der Gewerbe- und Industriegrundstiicke eine
grundlegende Verdnderung erfahren. Die Ursache hierfir liegt in der anhaltend
hohen Investitionsbereitschaft der Industrie und des Gewerbes sowie dem in Berlin
nur begrenzten Flachenpotential fir gewerbliche und industrielle Nutzung. Seit Jah-
ren ist auf dem Markt fir gewerbliche Baugrundstiicke in Berlin die Zahl der Ver-
kéufe stark zurlickgegangen. Der geringe Anstieg des Umsatzes 1989 steht dazu
nicht im Widerspruch. Nach Umfragen der Geschéftsstelle messen die Erwerber in
einer Vielzahi der Kauffdlle den auf den Grundstlicken vorhandenen Baulichkeiten
keine oder eine nur geringe Bedeutung flr den Wert des Grundsticks zu. Die
Gebédude werden oft zum AbriB3 oder zur villigen Umgestaltung erworben.

Weiterhin zeigte sich, daB die Lage im Stadigebiet zunehmend weniger Einflu hat.
Wichtiger fur viele Kaufer sind die Struktur des jeweiligen Gewerbe- oder Industrie-
gebietes, die Erweiterungsmaoglichkeiten und die Verkehrsanbindung, insbesondere
an das StraBennetz. Die nachstehende Lageneinteilung berlceksichtigt das verdn-
derte Marktverhalten, wobei sich zunehmend eine Nivellierung des Preisniveaus, ins-
besondere der strukturschwacheren Lagen an die Entwicklung der mitleren und
hétherwertigen Gebiete abzeichnet. Diese Tendenz setzt sich in 1990 fort.
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B.2 Nichtbauland

18

Die in der Tabelle angegebenen Lagen lassen sich nur grob gegeneinander abgren-
zen. Sie Uberschneiden sich daher zum Teil auch in ihrer Wertigkeit. Das Preisniveau
wird von den konkreten értlichen Gegebenheiten, von den Lage- und Standortbedin-
gungen bestimmt, die fir einige Branchen bedeutsam sein kdnnen (unmittelbare Ver-
kehrsanbindungen, Emissionswirkungen auf benachbarte Wohngebiete u.a.). Dar
Gber hinaus wird der Wert bestimmiter untypischer Gewerbegebiete in den Innen-
stadtlagen enischeidend gepragt durch héherwertige gewerbliche Nutzungen
{Dienstleistung, Handel 0.4.).

Preisniveau (DM/m?)

31.12.1088" 31.12.1089

Lagen

Lagen mit Strukturmingein 200 his 300 300 bis 400

Gute Lagen mit (iberdurchschnittlichen . .
Voraussetzungen an den Standort (Adresse) 250 bis 350 350 bis 450
Ple wichtigsten G'ewerbew und !ndustriestrukturen 270 bis 450 400 bis 550
im gesamten Berliner Stadtgebiet _

Sohwerpunktlagep Grtlicher Dlelnstlelstungsberelche 350 bis 750 450 bis 750
im gesamten Berliner Stadigebist
Spitzenlagen im Gitybereich eder in deren

EinfluBbereichen 500 bis 800 500 his 900

" Preisniveau auf der Grundiage der Bodanrichtwerle.

Def_Tei!markt der Nichtbaulandflachen blieb bei geringer Umsatzsteigerung auch
1989 im gewohnten MaBe ohne besondere Auffalligkeiten, wobei sich die Preise
weitgehend stabil zeigten.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fiir marktfihige Nichtbau-
landflachen, die dem jeweiligen Nutzungszweck entsprechend fertig hergerichtet
sind.

Preisniveau (DM /m?)

Nutzungen

31.12.1988" | 30.06.1989 31.12.1989
tand- und forstwirtschaftliche
Flachen:
— Acker, Wiesen- und Waldflachen 12 bis 20 12 bis 20 12 bis 20
— Gartenland, Gartnereiflichen 20 bis 40 20 bis 40 20 bis 40
Kleingartenanlagen: 60 bis B8O 60 bis 80 60 bis 80
Flachen fiir Erholungszwecke: _
— groBere Gebiete 40 bis 80 40bis B0 4Cbis 80
— Einzelparzellen 60 bis 100 60 bis 100 80 bis 120
Wassersporthutzung: 300 bis 450 300 bis 450 300 bis 450

? Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte.



B.3 Bebauie Grundstiicke

B.3.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekie

Nach einem Héchststand der Verkaufszahlen auf diesem Teilmarkt im Jahre 1988
ging der Umsatz an Mietwohngrundstiicken 1983 um etwa 5% zurtick. Fiel der
Rickgang innerhalb des 1. Halbjahres mit 25 % ganz erheblich aus, so war in den
darauffolgenden Monaten doch eine deutliche Umsatzsteigerung zu verzeichnen.
Sie konnte allerdings die riickliufige Entwicklung nicht mehr in vollem Umfange auf-
fangen.

Der Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der
Umwandiung in Wohnungseigentum erworben wurden, zeigte ein uneinheitliches
Preisbild, wobei insgesamt aber ein {berdurchschnittlicher Preisanstieg zu registrie-
ren war, Als die marktibliche BezugsgréBe fir die Darstellung der Preisentwickiung
dient der auf das Vielfache des Jahresrohertrages (Brutto-Kaltmiete) bezogene
Gesamtkaufpreis.

im 1. Halbjahr war fiir die Neubauten des sozialen Wohnungsbaus (1. WoBauG)
sogar noch ein leichter Riickgang der Kaufpreise bis zu einer halben Jahresmiete
festzustelien, dabei wiesen die Preise eine etwas groBere Streuungsbreite auf,

Ein unverdndertes Preisbild boten die Altbauten mit einfacher Ausstatiung. Der
Preisanstieg bei den Zwischenkriegsbauten und den Neubauten des freifinanzierten
bzw. steuerbeglinstigten Wohnungsbaus machte etwa eine halbe Jahresmiete aus.
Einen noch gréBeren Anstieg bis zu 12 Jahresmieten war bei den Altbauten mit mitt-
lerer Ausstatiung und den Komfortobjekten festzustetlen. Der soziale Wohnungsbau
(2. WoBauG) hatte den gleichen Preisanstieg, wobei diese Gruppe und die Altbau-
Komfortobjekte in einer deutlich gréBeren Spanne streuten.

Im 2. Halbjahr stiegen die Preise Uberwiegend nochmals deutlich an. Nur bei den
Aitbauten mit Komfortausstattung und den Zwischenkriegsbauten blieben sie in die-
sem Zeitraum etwa stabii. Der geringste Anstieg in Hohe von 1 Jahresmiete war
beim sozialen Wohnungsbau (2. WoBauG) bei gleichzeitig grofier Streuungsbreite
der Kaufpreise zu verzeichnen. Der freifinanzierte bzw. steuerbegiinstigte Woh-
nungsbau stieg um 1 V2, die Altbauten mit mittlerer Ausstattung um durchschnittlich
2 Jahresmieten. Den groBten Preisanstieg von 2 %2 Jahrsmieten verzeichneten in die-
sem Zeitraum die Altbauten mit einfacher Ausstattung und die Objekte des alteren
sozialen Wohnungsbaus (1. WoBauG}.

Die Entwicklung bei den Altbauten mit einfacher und mittlerer Ausstattung diirfte auf
Modernisisrungsabsichten der Erwerber und der daraus resulierenden besseren
Ertragssituation zurlickzuflhren sein.

Die Entwicklung in der DDR seit dem 9. November 1988 hat bei den Ertragsobijekten
bis zum Jahresende noch keinen nachweisbaren EinfluB auf die Preisbildung
gezeigt,

Fir einen Teil der Altbauobjekie mit Komfortausstattung und der Objekte des sozia-
len Wohnungsbaus ist der Renditemarkt von untergeordneter Bedeutung, da die
Erwerber eine sofortige oder auch eine spatere Umwandiung in Wohnungseigentum
beabsichtigen. Haufig werden fiir diese Objekte héhere Kaufpreise gezahlt als fiir
die reinen Ertragsgrundsticke (vgl. B.3.1.2).
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In der nachstehenden Aufstellung sind die charakteristischen Preisspannen nach
dem Vielfachen der Jahresrohmiete fiir die Teilmérkte zusammengestellt. Sie sind ins-
besondere zurlickzufiihren auf Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Aus-
stattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau. Die Preisspannen sind aber auch
Ausdruck der unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragspartner in den einzel-
nen Verkaufsféllen,

Zusétzlich zum Vielfachen werden fiir die einzelnen Gebaudegruppen zur besseren
Orientierung auch Mietspannen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschied-
fichen Durchschnittsmieten je m? Wohnflache der im Berichtszeitraum verduBerten
Objekte. Aus diesen Daten kdnnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet
werden, weil die in den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten
Objekte zufallsbedingt u.a. Unterschiede in der Wohnqualitédt und in den Mietwerten

aufweisen. (Im Sinne der Hinweise unter A.1.)

Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohmiate®

Gebdudegruppen (mittl. Wohnungsmiete DM je m? Wohnfliche)®
31.12.1988 30.06.1989 31.12.1989
Altbauten
~ Baujahre etwa vor 1900
&r;f}?r‘::s ‘Z‘:]S(Séiﬂsgg;f; 7.0 bis 12,5 70bis 130 | 9,0bis 14,5
gen tte 9 1 (3,10bis5,20) | (2,90bis5,10) | (2,90 bis 4,30)
thw. Innentoiletten,
thw. Podesttoiletten)
~ Baujahre etwa
1900 bis 1914 9,0 bis 14,0 95bis 155 | 9.5bis 19,5

mittlere Ausstattung der
Wohnungen (Ofenheizung,
Bader, tiw. nur Innentoiietten)

(3,30 bis 6,30)

{3,860 bis 6,30)

{8,70 bis 6,50)

Komfortausstattung 9,0 big 16,0 10,0 bis 18,0 10,5 bis 18,0
{Zentralheizung, Bader) (4,90 his 8,60) (4,90 bis 9,50) | (5,00 bis 10,00)
Zwischenkriegsbauten 11,0 bis 19,0 13,0bis 19,0 | 13,0 bis 20,0
(Baujahre 1924 OH: | {4,20 bis 5,70) (4,20 bis 5,70} | (4,20 bis 5,70}
bis 1948) ZH: | (5,40 bis 9,00) (5,70 bis 7,70} | (6,30 bis 7,70)
Neubauten
(Baujahre nach 1948)
~ sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG 9,5 his 15,0 9,0 bis 15,0 10,5 bis 18,0
{Baujahre bis 1957) (3,80 bis 7,00) {4,20 bis 7,10) | (4,20 bis 7,20)
2. WoBauG* 10,5 bis 15,5 10,0 bis 19,0 | 11,0bis 20,0

(Baujahre ab 1958)

freifinanzierter oder steuer-
begiinstigter Wohnungsbau

1

(4,70 bis 8,20)

9,5 bis 14,5
(9,50 bis 16,50)

(5,00 bis 8,50)

9,5 bis 14,5
(10,30 bis 17,00)

(4,70 bis 8,50}

11,0 bis 16,0
(9,50 bis 20,00)%

3

Brutto-Kaltmiete (Kalimiete einschlieBlich Betriebskostenumiage).

4 VerauBert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1970, Soziale Wohnungsbauten, die nach
1872 mit Aufwendungsdarlehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfen {5 Dariehen, % Zuschiisse) gefordert
wurden, sind 1989 kaum (ibereignet worden.

® Bei Objekten mit wenigen Wohnungan in sehr guter Wohnlage liegen die Durchschnittsmieten auch noch

Uber 20,- DM/ m? Wohnfliche.



Abb. 7 gibt die allgemeinen Preistendenzen der 5 wichtigsten Einzelmérkte bef den
Renditeobjekten nach dem Vielfachen der Jahrtesrohmiete fir die Jahre seit 1980
wieder.

Vielfache der
Jahresmiete

15

12 48

6 1 T T £l T T 1 T T T ] T 3 3 i 1] 1] T 1
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
— Altboy/ einf. - Altbau/mittl. - Komfort— -—aoz, Woh- +- freif./Steu—
Ausstattung Ausstattung altbau nungsbou erbeg. Woh—
{2.WeBouB) nungsbou
Abb. 7:

Die Preisentwicklung fiir Renditeobjekte nach dem Vielfachen
der Jahresrohmiete

Quelle: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

Die absolute Preisentwicklung bei den Renditechjekten kommt nicht allein in dem
Vielfachen des Jahresrohertrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwick-
lung hinausgehend, wird das Niveau der Gesamtkaufpreise von Ertragsobjekten
auch umittelbar beeinfluBt von der individuellen Entwicklung der Mieten, besonders
des Gewerberaumes, in jedem einzelnen Objekt. In Abb. 8 ist fiir einige Arten von
Mietwohngrundstiicken die Markisituation bez{iglich der 1989 vereinbarten Kauf-
preise abgebildet. Die Graphik umfaBt die Verkaufsfille der nicht zur Umwandlung
erworbenen Objekte, soweit sie zum Zeitpunkt der Untersuchung ausgewertet zur
Verflgung standen. '

Von den 3 dargestellien Gruppen entfiel der geringste Marktanteil auf die Neubauten
des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG) mit den haufigsten Kaufpreisen zwi-
schen 0,4 und 1,5 Mio DM. Wihrend bei den Altbauten mit mittlerer Ausstattung die
Kaufpreise zu einem erheblichen Anteil zwischen 500000 DM und 1,7 Mic DM
lagien, zeigten die Kaufpreise fir Altbau-Komfortobjekte eine wette und relativ gleich-
méBige Verteilung zwischen 400000 DM und weit Uber 3,0 Mio DM mit dem Haupt-
anteil zwischen 1,0 Mio DM und 2,2 Mio DM. Nicht unerheblich war 1989 auch wie-
der der Umsatzanteil an Altbau-Komfortobjekten zu Kaufpreisen Gber 3,0 Mio DM.
Ein Vergleich mit der Darstellung im Vorjahresbericht verdeutlicht die Zunahme der
Verkdufe groBerer und teurerer Objekie des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG).
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B.3.1.2 Umwandliungsobjekte
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Abb. 8:

Die Verteilung der Gesamtkaufpreise fir bestimmte Arten von
Mietwohnobjekten im Jahre 1989 nach der Anzah| der Auswertungen

Quelle: Geschifisstelle des Gulachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Ein Teil der am Grundstlicksmarkt umgesetzten Mietwohnobjekte wird von den
Erwerbern mit der Absicht thernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln. So wurde flr 172 im Jahr 1989 verkaufte Mietwohnhiuser (1988 = 136
Objekte) noch im Erwerbsjahr oder spatestens im darauffolgenden Kalenderhalb-

~ jahr die beantragte Abgeschlossenheitsbescheinigung als eine der Voraussetzun-

gen fir eine Umwandlung in Wohnungseigentum erteilt.

Der Uber Jahre anhaltende Riickgang des Anteils der Umwandlungsobijekte setzte
sich also 1989 nicht weiter fort. Er tag im Berichtsjahr bei 11 % der Verkdufe von
Mietwohngrundstiicken, nachdem er Mitte der 80er Jahre noch 19 %, 1988 aber nur
9% betragen hatte. Sehr unterschiedlich ist die Umwandlungsquote, wenn man
nach der Art der Mietwohnhauser differenziert. Lag sie 1989 bei den Altbauten mit
6% (1988 = 5%} und bei den Neubauten des sozialen Wohnungsbaus mit 32 %
(1988 = 23 %) jeweils (ber der von 1988, so blieb sie bei den steuerbegiinstigten
bzw. freifinanzierien Nachkriegsbauten mit 28 % nahezu unveréndert.

Zur Umwandlung kamen bei den Altbauten weit iberwiegend Objekie der Baujahre
zwischen 1890 und 1914. Die sozialen Wohnungsbauten waren weitestgehend zwi-
schen 1955 und 1985 erstellt worden, nur wenige auch noch bis Anfang der 70er -
Jahre, wihrend die freifinanzierten bzw. steuerbeglnstigten Mietwohnhiuser fast
ausnahmsios aus den Jahren zwischen 19686 und 1877 stammien.

Bei der Kaufpreisbemessuﬁg der zur Umwandlung erworbenen Mietwohngrund-
stlicke kommt dem Vielfachen des Jahresrohertrages als sonst marktiiblicher
BezugsgrdBe fiir den Kaufpreis von Renditeobjekten kaum eine Bedeutung. zu.



Preisbestimmend ist vielmehr — im Hinblick auf die kiinftige Verwertung des Kaufob-
jektes — der am Markt fir das Wohnungseigentum gebrauchliche Kaufpreisindikator
mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche. Diese in Abhéngigkeit von
ihrer spiteren Verwendung unterschiedliche Preisbiidung bei Mietwohngrundstiik-
ken fihrt hiufiger dazu, daB lagegtinstige, mit geringem Aufwand modernisierungs-
fahige und ein niedriges Mietniveau aufweisende Objekte, die zur Umwandlung
besonders gut geeignet sind, Kaufpreise erzielen, die bei einer weiteren Nutzung als
Mietwohngrundstlick nicht mehr rentierlich wéren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 1989 stiegen die Preise — analog zur Sitation bei den
Renditeobjekten — merklich an. Sie bezieHen sich in der folgenden Ubersicht auf den
Zustand der Objekte vor Durchflhrung der Umwandlung.

. Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nutzfliche
Gebaudegruppe

2. Halbiahr 1988 | 1. Halbjahr 1989 2. Halbjahr 1989

Alt- und Zwischenkriegsbauien

mit Ofenheizung 500 bis 1100 600 bis 850 | 750 bis 1100
mit Sammelheizung 600 bis 1500 850 bis 1350 | 950 bis 17009
Nachkriegsbauten

soz. Wehnungsbau

.. . N G)
(Baujahre bis 1960) 700 bis 1100 600 bis 1200 750 bis 1300

soz. Wehnungsbau

(Baujahre nach 1960) 800 bis 1300 850 bis 1400 | 950 bis 1600

steuerbeg. bzw. freifinanzierter

1500 bis 1900% | 1450 bis 2350 | 1600 bis 2300
Wohnungsbau

8 1n Ausnahmefallen wurden fir Objekte in besonders hochwartiger Lage auch deutlich héhere Kaufpreise
gezahlt.

Nach dem BeschluB des Bundesverwaltungsgerichts vom 26.07.1989 — BVerwG
8B 112/89 — (NJW 1990, 848/BBauBIl 1990, 95) ist die Prifung der Abgeschlos-
senheit von Wohnungen durch die Bauaufsichtsbehdrden — entgegen der fritheren
Praxis in Berlin — auf die Sach- und Rechislage, namentlich der bauordnungsrecht-
lichen Forderungen des Brand-, Schall- und Wirmeschutzes, im Zeitpunkt der Ertet-
lung der Bescheinigung abzustellen. Das Bundesverfassungsgericht bestatigte
diese Auffassung in seinem BeschiuB vom 3.11.1989 — 1 BvR 1212/89 — (NJW
1990, 825/BBauBl 1990, 95) und stellt fest, daf sie auch bei Altbauten verfas-
sungsrechtlich nicht zu beanstanden ist.

Die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen hat daraufhin im November
1989 alle Bau- und Wohnungsaufsichisdmter der Bezirke angewiesen, das Urteil
des Bundesverwaliungsgerichts ab sofort bei der Erfeilung von Abgeschlossen-
heitshescheinigungen zu beachten. Da insbesondere Altbauobjekte den derzeitigen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen in der genannten Hinsicht haufig nicht
gerecht werden kdnnen, ist damit die Umwandlung von Altbauwohnungen in Eigen-
tumswohnungen wirkungsvoll erschwert worden und voraussichtlich nur noch in
wenigen Fallen moglich. Eine vorlaufige Untersuchung bestatigte diese Vermutung,
Die Zahl der Wohnungen fiir die im Dezember 1989 eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung zur Umwandlung in Wohnungseigentum erteilt worden ist, ging im Ver-
gleich zu den entsprechenden Vorjahreszeitrdumen sehr dewtlich zuriick.
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B.3.2 Ein-und Zweifamilien-

Auch bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken war im Berichtsjahr 1988 all-

hausgrundstiicke gemein ein Preisanstieg festzustellen. Bei gestiegenen Zinssétzen fiir Hypothekar-
kredite ging der Umsatz an Einfamilienh&usern nochmals etwas zuriick. Wegen des
vergleichbar hohen Preisniveaus dirfie ein grofier Teil der potentiellen Erwerber wei-
terhin auf den Markt des Wohnungseigentums ausweichen, auf dem die Preise im
absoluten Durchschnitt niedriger liegen und die damit leichter finanzierbar sind.
Etwa 54 % aller Verkaufe lagen unter dem Preisniveau von 500000 DM, inca. 43%
_ der Verkaufsfille wurden die Objekte in der Preisspanne zwischen 300000 DM und
500000 DM verauBert.
Die nachstehende Tabelie sowie die Abb. 9 verdeutlichen die Preis- und Umsatz-
situation:
Kaufpreise . Umsatzanteile
Halk- freistehende Doppelhiuser Reihenhiuser | Kaufeigenheime Viollen und insgesamt
jabr Ein- und Zwei- Landhduser
familienhauser
DM % % Yo % % %
bis 2/88 0,2 0,7 0,2 0,2 0,0 1,3
200000 1/89 0,4 0,0 0,7 3,0 0,0 1,1
2/89 0,2 02 0,2 0,0 0,0 0,6
200001 2/88 3,1 4,3 4.8 Q.7 0,2 13,1
bis 1/89 2,9 2,5 4.0 0,4 0,0 9.8
300000 2/89 1,7 1,7 5,6 0,0 0,0 9,0
300001 n/88 8,5 9,0 6,5 0,0 0,0 | 240
bis 1/89 8,6 5.4 8,7 0,2 0,0 228
400000 2/89 56 5,1 7,6 0,0 0,0 18,3
400001 2/88 13,2 3.4 1.9 0,2 0,2 18,9
bis 1/89 12,7 2,9 57 0,4 0,2 21,9
500000 2/89 11,7 - 6,6 5,6 0,2 056 23,6
506001 2/88 4 9,9 1,2 1,0 1,0 0,2 13,3
bis 1/89 10,7 . 20 1,6 1,8 0,0 16,1
600000 2/89 7,3 5,1 1.0 15 0,2 15,1
600001 2/88 7,0 0,7 ¢,5 1,2 0,4 - 9.8
bis 1/89 6,2 0,7 0,0 2,2 0,2 8,3
700000 9/89 8,5 2.0 0,7 2,0 0,0 13,2
700001 2/88 53 0,2 0,0 0,0 0,2 5,7
bis 1/89 4.5 0,9 0,2 0,0 0,4 6,0
800000 2/89 3,2 0,7 0,2 0,5 0,0 4,6
iiber 2/88 7,8 0,7 0,0 0,0 54 13,8
800000 1/89 54 0,7 0,0 0,4 8,5 13,0
2/89 9,0 1.5 0,0 0,0 5,1 15,6
2/88 55,0 20,2 14,9 3,3 6,6 100
insgesamt 1/89 51,3 15,1 20,9 5,4 7,3 100
2/89 - 47,2 21,9 20,9 4,2 5,8 100
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B.3.2.1 Grundstiicke mit
freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Umsatzanteil
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Abb. &

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Quelle: Geschéfisstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

Verkauft wurden wieder alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekten, von Neu-
bauten bis hin zu Altbauten mit Baujahren ab etwa 1900, nur in selteneren Fillen lag
das Baualter hoher. Nach wie vor im Durchschnitt etwa ausgeglichen ist das Verhalt-
nis der Umsétze zwischen den Alt- und den Neubauobjekten. Bemerkenswert ist
weiterhin der verhéltnismaBig hohe Anteil der Objekte aus den 30er Jahren.

Die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser bieiben weiterhin die umsatzstirkste
Objektgruppe, bei der im Berichisjahr stirkere Preissteigerungen festzustellen
waren, Der Anteil der Altbauten am Umsatz dieser Gruppe ist leicht gestiegen.

Die Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweitamilienhéuser lagen im Jahresdurch-
schnitt bei rd. 595000 DM. Der Markianteil der Grundstiicke mit Kaufpreisen Gber
500000 DM hat weiter zugenommen und beirug zum Ende des Berichisjahres etwa
55%,. 40% der Grundstiicke sind zu Kaufpreisen zwischen 300000 DM und
500000 DM Ubereignet worden. ‘

Knapp 70 % der verkauften Altbaucbjekie waren Gebaude der Baujahre zwischen
1630 und 1939.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile, die fir diesen Grund-
stiicksteilmarkt in Abb. 10 auch graphisch dargestellt sind.
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Umsatzantgile in %

Kaufpreise
Altbauten™ Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM 2/88 | 1/89 | 2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89
bis 200000 0] 1 0 0 0 0 0] 1 0
200001 bis 300000 4 4 3 2 1 1 6 B 4
300001 bis 400000 10 10 8 6 [S] 4 16 16 12
400001 bis 500000 10 13 11 14 12 14 24 25 25
500001 bis 600000 8 10 6 10 11 9 18 23 15
600001 big 700000 6 6 10 6 3] 8 12 12 18
700001 bis 800000 5 5 4 5 4 3 10 9 7
liber 800000 6 6 11 8 5 8 14 10 19
insgesamt 49 55 53 51 45 47 100 | 100 | 100

7 Gebaude der Baujahre vor 1948,
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundsticken
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Quelle: Geschiftsstelle des Guiachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Betlin



Die durchschnittlichen Werte fiir die GrundstiicksgroBe, die GeschofBfliche der
Gebéaude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Grundstiicke mit Mittelwerte
g??f::;:j; Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
familienhausern flache m? " flache m® bM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

2/88|1/89(2/892/881/89:2/89| 2/88 1/89 2/89

Altbauten” 790 | 715|815 180 | 180 | 195 | 575000 | 555000 | 625000
Neuhauten 790 | 725 | 745 | 175 |- 165 | 180 { 620000 | 580000 | 640000
insgesamt i.M. 790 | 720 | 785|175 | 170 | 185 ] 595000 | 565000 | 630000

7 Gebaude der Baujahre vor 1948,

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhaus- Auch auf diesem Teilmarkt sind die Objekte durchschnittlich teurer verkauft worden.
grundstiicke 52 % der VerduBerungen erfolgte in der gangigen Preisklasse zwischen 300000
DM und 500000 DM. Der Anteit der Altbauten am Umsatz hat etwas abgenommen,
wenngleich gerade in dieser Gruppe auch einige gréBere Objekte einen Kauer fan-
den. :

Die in Abbh. 11 dargestellten Umsatzanteile ergaben sich wie folgt:

. Umsatzanteile in %
Kaufpreise
Altbauten” Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbsjahr
BM 2/88 | 1/B912/89|2/86|1/89|2/89|2/88]1/89 | 2/89
bis 200000 4 0 1 0 0 0 4 v 1
200001 bis 300000 19 12 7 2 5 1 21 17 8
300001 bis 400000 24 15 17 20 21 7 44 36 24
400001 bis 500000 B 7 8 12 12 18 18 19 26
500001 bis 600000 2 6 12 4 7 11 5] 13 23
600001 bis 700000 2 1 2 1 3 6 3 4 8
700001 bis 800000 o 5 2 1 2 1 1 7 3
iiber 800000 2 3 7 1 1 0 3 4 7
insgesamt 59 49 56 41 51 44 100 | 100 | 100

? Gebéude der Baujahre vor 1949,
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Abb. 11;
Die Umsatzanteiie nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamiliendoppethausgrundstiicken

Quelle: Geschiftsstelle des Gultachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berdin

Flr die Einfamiliendoppelhausgrundsticke wurden folgende Mittelwerte festgestelit:

Einfamiliendoppel- Mittelwerte
hausgrundstiicke Grundstiicks- Geschol3- Kaufpreis

flache m? flache m? DM

Haibjahr Halbjahr. Halbjahr

0/88(1/89|2/89|2/88|1/89|2/89| 2/88 1/89 2/89

Altbauten” 495 | 600 | 550 | 140 | 170 | 175 | 400000 | 455000 | 485000
Neubauten 410|385 | 420|130 | 135 | 135 | 425000 | 445000 | 490000
insgesamt i.M. 460 | 490 1 495 | 185 | 165 | 155 | 410000 | 450000 490000

") Gebéude der Baujahre vor 1949,



B.3.2.3 Einfamilienreihenhaus- Bei den Einfamilienreihenhausgrundstiicken war 1989 ein deutliches Ansteigen der
grundstiicke Kaufpreise zu beobachten, wobei im 2. Berichtshalbjahr die Kaufpreise der verau-
Rerten Neubauten im Durchschnitt wieder etwas zuriickgingen. Knapp 65 % der bei
Reihenhausern erzielten Kaufpreise lagen zwischen 200000 DM und 400000 DM,
Betrige, die auch fiir breitere Kauferschichten gerade noch finanzierbar sind.

Fast jedes 5. im Jahr 1989 verkaufte Ein- oder Zweifamilienhaus war ein Reihenhaus.
Es Gberwog der Anteil der Neubauobjekte.

Es wurden folgende Umsatzanieile ermittelt und in Abb. 12 graphisch aufgetragen:

. Umsatzanteile in %
Kaufpreise
Altbauten® Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM /88| 1/89|2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89
bis 200000 0 2 1 2 0 0 2 2 1
200001 bis 300000 21 10 8 11 10 19 32 20 27
300001 bis 400000 14 13 11 29 29 26 43 42 37
400001 bis 500000 3 g 9 g i8 17 12 27 26
500001 bis 600000 2 1 4 5 7 1 7 8 5
600001 bis 700000 2 G 2 2 0 1 4 0 3
700001 bis 800000 0 1 1 0 0 0 0 1 1
{iber 800000 0 0 0 0 g 0 0 0 0
insgesamt 42 36 36 58 64 64 100 | 100 | 100

" Gebéude der Baujahre vor 1949,

Die Mittelwerte fiir die verduBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilienreihen- Mittelwerte
hausgrundstiicke Grundsticks- |  Geschof- Kaufpreis

flache m? flache m? DM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

2/88(1/89{2/89/2/88|1/89|2/89| 2/88 1/89 2/89

Altbauten” 355 (280 {300 | 150 | 130 135 | 335000 | 350000 | 3850600
Neubauten 3101335280115 | 1201 115 | 370000 | 390000 | 385000 7
insgesamt LM. 395316 (200|130 125 120 | 355000 | 375000 | 385000

7 Geb#ude der Baujahre vor 1949,
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B8.3.2.4 Kaufeigenheime
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Abb. 12

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamilienreihenhausgrundstiicken

Quelle: Geschaftestelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

Der Erstverkauf von Grundstiicken mit neu erstellten Einfamilienhiusern durch die
Bautrdger hat sich 1989 dem Umfang nach kaum veréndert. So ist der Marktantei
der Kaufeigenheime an der Gesamizahl der Verkéufe von Ein- und ZweHamilienhéu-
sern etwas gestiegen, der Anteil der Doppelhduser am Markt der Kaufeigenheime
hat allerdings erheblich zugenommen.

Wahrend sich bei den freistehenden Einfamilienhausern und bei den Reihenhiusern
das Preisniveau merklich erhéhte, haben sich die Preise fiir die Doppelhduser 1989
kaum veréndert.

Aus verschiedenen Grinden werden Kaufeigenheime immer haufiger in der Rechts-
form des Wohnungseigentums erstellt und veriuBert. Damit zihlen diese Verkaufe
nicht mehr zum Teilmarkt der bebauten Grundstiicke, sie werden beim entsprechen-
den Teilmarkt des Wohnungseigentums erfaBt. Ein EinfluB der unterschiedlichen
Rechtsformen auf die Kaufpreise ist jedoch kaum nachweisbar

In den Mittelwerten und Preisspannen der folgenden Tabellen wurden die Verkaufe
der im Programm ,kosten- und flachensparendes Bauen® errichteten Doppel- und
Reihenhduser nicht berlcksichtigt, da die fir diese Objekte gezahlten Kaufpreise
meist unter denen der librigen Kaufeigenheime blieben. Die Preisspanne reichte im
Programm ,kosten- und fiichensparendes Bauen" von stwa 430000 DM bis nahezu
720000 DM, wobei rd. zwei Drittel der Verkaufe zu Kaufpreisen noch unter 500000
DM abgeschlossen wurden. Die durchschnittliche GrundsticksgréBe lag bef
340m?, die GeschoBfliche betrug im Mittel rd. 140m2.




Eir die Obrigen Kaufeigenheime ergaben sich folgende Markidaten:

Kauteigenheime Marktanteil Mittelwerte
%
Grundstlcks- Geschol- Kaufpreis
flache m? fiiche m? BM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr Halbjahr
o/88- 1/89 | 2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89 | 2/88 | 1/89 | 2/89 2/88 1/89 2/89
froistehende 30 | 40 | 40 | 450 | 470 | s00 | 170 | 160 | 160 | 620000 | 630000 | 650000
Einfamilienhduser _
Doppelhéauser 10 206 |- 30 290 340 390 140 150 130 600000 590000 610000
Reihenhauser 80 40 30 270 270 350 180 | 140 140 560000 5680000 590000
insgesamt 100 100 100 330 360 430 155 150 |. 140 580000 605000 615000
Die charakteristischen Preisspannen fir Kaufeigenheime werden wie folgt angege-
ben:
Kaufeigenheime Preisspannen in DM
2. Halbjahr 1988 1, Halbjahr 1989 2. Halbjahr 1989
freistehende 540000 bis 700000 | 550000 bis 760000 | 550000 bis 750000
Einfamilienhduser
Doppelhiuser 480000 bis 650000 | 460000 bis 640000 | 460000 bis 670000
Reihenhauser - 490000 bis 640000 | 450000 bis 630000 | 470000 bis 650000
B.3.2.5 Villen- und Die Kaufpreise [Gr Villen- und Landhausgrundstiicke lagen im Berichisjahr 1989 mit
Landhausgrundstiicke einem Anteil von 60 % gegeniiber 75 % im Vorjahr im wesentlichen wieder zwischen

0,6 und 1,6 Mio DM. Kaufpreise bis zu 0,7 Mio DM waren in 10% (Voriahr: 20 %)
der Kauffalie zu registrieren, bei B0% (55 %) der Objekte wurden Kaufpreise von
{bar 1,0 Mioc DM vereinbart. Gegenliber friheren Berichtszeitrdumen-ist auch auf

" diesem Teilmarkt eine deutliche Entwicklung zu hdheren Kaufprelsen zu erkennen.

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahlten Kauf-
preise ist objektbedingt. Sie ist im wesentlichen zuriickzuflihren auf Unterschiede in
der Lage, der Grundstlicks- und GebaudegréBe sowie auf die Art, die Ausstattung
und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstiicksfiache aller verauBerten Villen- und Landhduser betrug
1800m? {1400m?). Die durchschnittiche GeschofBflache der Gebaude lag bei
490m? (450m?). Im Berichtsjahr wurden also bei steigender Preistendenz wieder
grofiere Objekte verduBert als noch im Jahr zuvor,
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B.4 Wohnungs- und Teileigentum
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Nach Jahren der Preisstagnation beim Wohnungseigentum — in einigen Marktberei-
chen war die Entwickiung gar leicht riickldufig - sind nun seit Ende 1988 auf den
meisten Teilmarkten deutliche Preissteigerungen festzustellen.

Eine der Ursachen fir die Preisberuhigung in den mittleren 80er Jahren war das
infolge der erheblichen Umwandlungstétigkeit geschaffene Potential an umgewan-
delten Eigentumswohnungen, das zu einem beachtlichen Angebotsiiberhang am
Markt gefihrt hatte. Besonders bei einigen weniger marktgangigen Objektarten war
zeitweise auch eine Kauferzurlickhaltung erkennbar:

Seit 1986 ist die Zahl der Umwandiungen von Miet- in Eigentumswohnungen mar-
kant zurlickgegangen®. Dies hat EinfluB auf den Teilmarkt umgewandelter Ohijekte
als bedeutendstem Teilmarkt des Wohnungseigentums. Erschwerend auf die
Umwandlungstétigkeit wirkt auch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
26. Juli 1989 (BVerwG 8B 112/89) zu den bauordnungsrechtlichen Anforderungen
an die Abgeschlossenheit von Wohnungen im Zusammenhang mit der Erteifung von
Abgeschlossenheitsbescheinigungen?.

Als preissteigernde Impulse wirkten auf den Immobilienmarkt die giinstige wirt-
schaftliche Situation und die allgemeine politische Entwicklung. Hier waren es die
rasant steigenden Bevblkerungszahlen in der Stadt und die sich damit zuspitzende
Wohnungssituation, die insbesondere auch beim Wohnungseigentum zu einer sich
verstarkenden Nachfrage fiihrten. Bei gleichzeitig ricklaufigem Angebotsiiberhang
kam es zu einer Trenddnderung und zu den festgesteliten Preissteigerungen.

Inwieweit der Markt von der verinderten politischen Situation seit dem 9. November
beeinfluBt worden ist, lieB sich bislang noch nicht gesichert ermitteln.

Die Kaufpreise in den nachfolgenden Tabellen werden — den Gepflogenheiten auf
dem Grundstlicksmarkt entsprechend — auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutz-
flache angegeben. Gegebenenfalls zu einem Wohnungs- oder Teileigentum geho-
rende Nebenflichen, wie Keller, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobbyraum
u.d., zéhlen gewbdhnlich nicht zur Wohnflache. Sie nehmen aber durchaus EinfluB auf
den Quadratmeterpreis, besonders bei einem umfangreicheren Anteil an derartigen
Flachen.

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe sowohl die charakteristischen Preisspan-
nen der fiir die Analyse zur Verfligung stehenden Verkaufsfélle als auch das gerun-
dete durchschnittliche Preisniveau. Die Spannen dirfen nicht nur als Streuungsbrei-
ten der fiir vergleichbare Wohnungen gezahlten Kaufpreise interpretiert werden {vgl.
A.1). Sie sind vor allem auch gepragt durch die Zusammenfassung der Kaufpreise
nach Objekigruppen mit unterschiedlichen preisbeeinflussenden Merkmalen, wie
z.B. der regionalen Wohn- und Verkehrslage, dem unmittelbaren Wohnumteld, dem
Alter, der GroBe, der Ausstattung und dem Zustand der Gebéude und der Wohnun-
gen, sowie der Verflgbarkeit {vermietet, bezugsfrei}. So kann z.B. der Preisunter-
schied zwischen vermieteten und bezugsfreien Wohnungen einer Wohnanlage bis
zu etwa 30 % betragen.

® Vgi. hierzu den ,Bericht Gber die Anzah! von Wohnungsumwandiungsn sowie tiber die Preisentwicklung
bei umgewandelten Wohnungen fiir die Jahre 1985 bis 1988"* des Senats von Berlin vom 24. April 1990,
Drucksache 11/775 des Abgeordnetenhauses von Berlin {Bezugsgueile vgl. Impressum).

% Vgl. Ausfiihrungen hierzu unter B.3.1.2.




B.4.1

Neu erstellies
Wohnungseigentum

B.4.1.1 Erstverkiaufe

von Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern

B.4.1.2 Erstverkiufe

von Eigenheimen

Zu diesem Teilmarkt zihlt das neu erbaute Wohnungseigentum, das vom Bautrager
noch vor oder bald nach Fertigstellung der Gebéude erstmals veriuBert wird.

Der Verkauf dieser Art von Objekten hat in den letzten Jahren wieder etwas an
Bedeutung gewonnen, besonders der Markianteil der im Wohnungseigentum
errichteten Eigenheime.

Die Herstellungskosten, die in den zuriickliegenden Jahren maBgeblichen Einflull aut
die Kaufpreise neu ersteliter Objekte nahmen, haben sich innerhalb des Berichtsjah-
res um etwa 3,5 % erhsht. 1989 ist dieser Einfluf3 nicht erkennbar. Bei einem relativ
hohen Preisniveau zeigte sich das Preisbild auf diesem Teilmarkt weitgehend stabil.

Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
bestand folgende Preissituation:

Preisniveau DM/m? Wohnilache
Wohnlage
1988 1989
einfach 19 =19
mitted 3500 bis 4800 3600 bis 4800
4000 4000
ot 3500 bis 4800 3700 bis 4900
E 3900 4000
ohr aut 3900 bis 6000 3900 bis 6100
senrg 5000 5000

' Fine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahi von Verkdufen nicht maglich.

Aus verschiedenen, meist planungs- und baurechtlichen Griinden, werden Kaufei-
genheime immer haufiger nicht auf Einzelgrundstiicken, sondern zusammen mit wei-
teren Einfamilienhiusern in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt und
verduBert. Die Wohnlage innerhalb der fir Einfamilienhausgrundstiicke typischen
Wohngebiete hatte dabei keinen feststellbaren EinfluB auf den Kaufpreis. Die fiir
diese Art des Wohnungseigentums gezahlten Kaufpreise sind, unabhéngig von der
Rechtsform, mit denen fiir Kaufeigenheime auf real geteilten Einfamilienhausgrund-
stiicken vergleichbar. Haufig wurden auch Objekte dieses Teilmarktes im Rahmen
des ,kosten- und flachensparenden Bauens" errichtet.

Die folgende Aufstellung gibt AufschluB Gber die Preissituation beim Ersterwerb im
Wohnungseigentum neu erstellter Einfamilienhauser:

Preisniveau DM/ m? Wohnflache

Gebaudeart
1988 1989
freistehende 3900 bis 5800 i)
Einfamilienhauser 4800
Doppalhiuser 3900 bis 5700 3800 bis 5700
i 4800 4800
Reihenhiuser 3600 bis 5600 3600 bis 5700
4500 4500

) Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdulen nicht méglich.
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B8.4.2 Weiterverdufertes

Wohnungseigentum

B.4.2.1 Weiterverkiufe

34

von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Zu diesem Teilmarkt gehort Wohnungseigentum, das béreits als solches erstellt und
zum zweiten oder weiteren Male verduBert worden ist.

Die Objekie in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen sind bis weit in die
70er Jahre hinein urspriinglich fast ausschlieBlich im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus errichtet worden, die 8ffentlichen Mittel sind aber oft schon zurGickge-
zahlt, zu-einem Teit auch bereits die Bindungsfristen abgelaufen.

Die Kaufpreise fir weiterverauBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deutfiche
Abhéngigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. der sich im Laufe der Jahre wandelnde
Zeitgeschmack, z.B. in der GrundriBgestaltung und in der Komfortausstattung der
Eigentumswohnantagen, zum Ausdruck. Auf diesem Teilmarkt gab es 1989 zum Teil
kréftige Preissteigerungen, die bis zu etwa 20% ausmachten. Die nachfolgenden
Tabellen geben eine Ubersicht iiber das Preisniveau in den letzten beiden Jahren.

WeiterverduBerte Eigentumswohnungen der Baujahre 1950-1959:

Preisniveau DM/ m? Wohnfiiche
Wohnlage
1988 1989
einfach -10 =30
mitiel 1300 bis 2100 1500 bis 2500
1700 2000
ut 1500 bis 2600 1700 bis 2700
g 2000 2300
sehr aut 1600 bis 3000 1700 bis 3300
g 2200 2300

) Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkéufen nicht moglich.

WeiterverauBerte Eigentumswohnungen der Baujahre 1960-1969:

Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Wohnlage

1988 1989

sintach 1300 bis 2500 1500 bis 2800
1900 2300

mittet 1300 bis 2700 1800 his 3000
1900 2200

ut 1500 bis 2600 1700 bis 3200
& 2000 2400

sehr aut 2100 bis 3600 1900 bis 3700
gu 2900 3000




B.4.2.2 Weiterverkaufe

von Eigenheimen

WeiterverduBerte Eigentumswohnungen der Baujahre 1970-1979:

Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Wohnlage
1988 1989
sinfach 1700 bis 2700 1500 bis 3000
mac 2100 2000
o 1800 bis 3000 1600 bis 3100
mite 2400 2400
t 1900 bis 3500 2000 bis 4000
gu 2700 3000
o out 2600 bis 4200 2500 bis 5000
senrgu 3100 3700

Urspriinglich schon in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstelite Wohnun-.
gen der Baujahre seit 1980 wurden bislang nur in geringem Umfange weiterverau-
Bert. Die in diesen Fallen vereinbarten Kaufpreise lagen im allgemeinen im oberen
Bereich der in vorstehender Tabelle fiir Objekte der Baujahre 1870-1979 genannien
Preisspannen, haufiger auch noch dariiber Sie blieben aber auch noch deutlich
unter dem Niveau der fiir neu erstellte Eigentumswohnungen gezahlien Kaufpreise.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Umsatzanteile nach den genannten Bau-
jahrsgruppen:

Baujahre 1988 1989
1950-1959 12% 12%
1960-1969 44 % 39 %
1970-1979 42 % 42 %
1980-1989 2% 7%

100% | 100%

Bereits als Wohnungseigentum erstellte Eigenheime sind auch 1989 nur in geringem
Umfang weiterverduBert worden. Das ist damit zu erklaren, daB die Errichtung von
Einfamilienhausern im Wohnungseigentum erst in den 80er Jahren Bedeutung
erlangt hat und diese Objekte nach der allgemeinen Erfahrung in der Regel erst nach
vielen Jahren wieder den Eigentlimer wechseln.

Soweit maglich, kénnen fir weiterverauBerte Eigenheime etwa folgende Preisan-
gaben gemacht werden:

. 2 B
Gebiudeart Preisniveau DM/ m* Wohnflache
1988 1989
freistehende _10) _10)
Einfamilienhauser
D i 3200 bis 4700 3300 bis 4800
oppehauser 4000 4000
Reihenhi 3300 bis 4800 3400 bis 5000
eihenhauser 3900 . 4000

8 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkaufen nicht méglich.
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B.4.3 Umgewandelies
Wohnungseigentum

Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwoh-
Wohnungen in nungen lag in den letzten Jahren mit nur geringer Schwankungsbreite bei etwa 80 % :
Mehrfamilienhdusern aller Wohnungsverkaufe. Nach der Uber Jahre wahrenden Phase der Preisstagnation '

- fallt der Anstieg der Preise beim Wohnungseigentum auch auf dem Teilmarkt der ;
urmgewandelten Wohnungen sehr deutlich aus. Hier waren es insbesondere die am :
Markt ohnehin bevorzugten besseren Objekte in den cberen Preisbereichen, fir die :
1989 (Oberdurchschnittlich gestiegene Kaufpreise erzielt werden konnten. Die
unteren Begrenzungen der Preisspannen haben sich dagegen meist weniger mar- I
kant verindert. :

B.4.3.1 Umgewandelie

FUr den Teilmarkt der Aitbauten (bezugsfertig vor 1950} stellte sich das Preisniveau
in den Berichtsjahren wie folgt dar:

Praisniveau DM/ m? Wohnfliche
Wohniage
1988 1989
ainfach 700 bis 2100 800 bis 2400
@ 1400 1500
- ' 800 bis 2500 800 bis 3200
1600 1800
t 900 bis 2700 900 bis 3500
au 1700 2000
wohr 1200 bis 3000 1200 bis 3800
g 2000 2300

Die Umsatzverteilung nach den Baujahren der Objekte ergab sich wie folgt:

Baujahre 1988 1988
1870-1899 0% 19%
1900-1918 46 % 57 %
1919-1949 44% 24 %

100% | 100%

In der folgenden Tabelle ist die Preissituation der letzten Jahre fiir die Neubauten des
sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) dargestellt.
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Preisniveau DM/ m? Wohnfliche .
Wohnlage
1988 1989
sinfach 1100 bis 2100 1100 bis 2400
1600 1800
mitiel 1100 bis 2600 1300 bis 2800
! 1700 2000
ut 1100 bis 2600 1300 bis 2800
g 1700 2100
h t 1600 bis 2600 1700 bis 2800
senrgu 2100 2300




B.4.3.2 Umgewandelte

Eigenheime

Vom Umsatz entfielen auf die Baujahre:

Baujahre 1988 1989
1950-1959 47 % 45 %
1960-1969 52% 55 %
ab 1970 1% 0%

100% | 100%

Das Preisniveau der umgewandelten Wohnungen in den ab 1950 beiugsfertigen
Neubauten des freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Wohnungsbaus zeigte
sich folgendermaBen:

Preisniveau DM/ m? Wohnflache
Wohnlage

1988 1989

winfach 1700 bis 2500 1600 bis 2700
2000 2100

i 1500 bis 3000 1800 bis 3500
2900 2700

ot 1700 bis 3200 1800 bis 3400
9 2500 2700

cohr aut 2400 bis 4000 2500 bis 4000
9 3000 3200

Der Umsaiz dieses Teilmarktes verteilte sich auf folgende Baujahre:

Baujahre 1988 1989
1950-1959 4% 12%
1960-1969 15% 23%
ab 1870 81% 65 %

100% | 100%

In Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime sind bisher nur in einigen Einzel-
fallen am Markt umgesetzt worden. Anders ais bei den immer haufiger in der Rechts-
form des Wohnungseigentums durch Bautrédger neu erstellten und erstmals verdu-
Berten Einfamilienhausern (Kaufeigenheimen) haben umgewandelte Eigenheime am
Markt des Wohnungseigentums noch keine Bedeutung erlangt.

Die fir diese Objekte gezahlten Kaufpreise streuen naturgemaB in einer weiten
Spanne. Das ist zuriickzuflhren auf die sehr unterschiedlichen preisbestimmenden
Merkmale wie Art, GroBe, Alter, Ausstatiung und Zustand, aber auch die Lage der .
Einfamilienhduser. Das Preisniveau fir umgewandelte Eigenheime ist jedoch, unab-
hangig von der Rechtsform des Eigentums, mit dem entsprechender Einfamilien-
hausgrundstiicke vergleichbar '
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B.4.4 Sonstiges
Wohnungseigentum

B.4.4.1 Wohnungen in
ausgebauten Dachraumen

B.4.4.2 Wohnungen in Zwei-
oder Dreifamilienhdusern

B.4.5 Teileigenium

38

Die Kaufpreise flr Wohnungen in ausgebauten Dachridumen streuen aufgrund der
erheblichen Unterschiade in den werthestimmenden Merkmalen in einer weiten
Spanne. Nicht nur durch den sehr unterschiedlich notwendigen Aufwand fiir den
Grundausbau, sondern auch im Ausstattungstandard und damit in den Herstel-
lungskosten weichen diese Wohnungen zum Teil erheblich voneinander ab.

Ganz allgemein konnte festgestellt werden, da3 Dachraumwohnungen Kaufpreise
zwischen etwa 100 % und 200 % der Kaufpreise fir die Ubrigen Wohnungen in der
gleichen Wohnanlage erzielten. Dabei lagen die Preise, unabhingig vom eigent-
lichen Baujahr der Gebdude, fir gewdhnlich im oberen Bersich der unter B.4,2.1
angegebenen Spannen fir weiterveriuBerte Figentumswohnungen der Baujahre
1970 bis 1979, konnten zum Teil aber auch durchaus noch das mittlere Preisniveau
der Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhiusern (vgl.
B.4.1.1) erreichen.

Die nachfolgend angegebenen Preisspannen kdnnen eine Crientierungshilfe sein,
Auf die Angabe von Mittelwerten wurde aber wegen der sehr unterschiediichen Kri-
terien verzichtet.

Wohnlage Preisniveau
DM/m? Wohnfiiche
1989
einfach bis gut 2300 bis 4200
sehr gut 3500 his 4900

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienhausern
ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteit bei
einer nur geringen Zahi von Miteigentiimern. Diesen Objekten fehlt meist der eigent-
liche Charakter von Mehrfamilienhdusern, doch ist die Nutzung der Wohnungen
weitgehend nicht mit der von Einfamilienhéusern vergleichbar. Wenn auch die Gege-
benheiten im Einzelfall recht unterschiedlich sein kénnen, so ergeben sich die Ein-
schrnkungen gegeniiber der individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses schon
aus der Anordnung der Wohnungen Ubereinander und damit aus dem Vorhanden-
sein weiterer Miteigertimer im gleichen Hause. Daran &ndert auch nichts die
tblicherweise vereinbarte Gartennutzung durch einen oder mehrere Wohnungs-
eigentdmer.

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten denn auch mehr zu den
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die nur sehr geringe Anzahl von Verkaufsfallen
[4Bt eine Angabe von Preisspannen nicht zu, doch bilden die oberen Spannenberei-
che in den entsprechenden vorsiehenden Tabellen flir das Wohnungseigentum eine
geeignete Orientierungsmaoglichkeit.

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergieich zu den Verkaufen von Wohnungseigen-
tum nur von untergeordneter Bedeutung. Bei verhéltinisméaBig geringen Verkaufszah-
len und der marktiiblich gréBeren Streuungsbreite der Kaufpreise waren auch auf
diesem Teilmarkt leichte Preissteigerungen erkennbar.




Dachraum

Die Streuungsbreite der filr unausgebaute Dachriume in umgewandelten Objekten
gezahlien Kaufpreise je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzfldche ist erheblich. Es 148t
sich aber eine gewisse Abhangigkeit der Quadratmeterpreise vom durchschnitt-
lichen Preisbiid der Wohnungen in den jeweiligen Wohnanlagen feststellen. Danach
sind fiir unausgebaute Dachraume iberwiegend Quadratmeterpreise zwischen 20
und 50 %, nur in wenigen Fallen auch unter 15 % oder Uber 60 % des Preisniveaus
der Wohnungen im gleichen Objekt erzielt worden.

Art und Alter der Gebdude haben dabei offenbar kaum einen Preiseinfiu gehabt.
Von Bedeutung dirften eher die Gestaltungsmoglichkeit des Dachraumes, eine vor-
handene Aufzugsanlage und der notwendige Aufwand fir den Grundausbau (Verén-
derungen am Dach, Deckenverstérkungen, Sanitiranschliisse, neue Steigeleitun-
gen usw.) sein. Mit den Kaufpreisen abgegolten waren teilweise auch die Uber
nahme bereits vorhandener Bauplanungsunterlagen flir den Ausbau zur Eigentums-
wohnung.

Garagen

Auch fir Garagenplatze sind im Berichtsjahr durchschnittlich etwas hthere Kaui-
preise erzielt worden als im Vorjahr. Einzelgaragen wurden 1989 je nach Artund Lage
der Grundstiicke und Garagengebdude im allgemeinen zu Kaufpreisen zwischen
etwa 5000 DM und 15000 DM, in einzelnen Fillen allerdings auch mal bis etwa
25000 DM, verduBert. Der Schwerpunkt der Verkaufsfélle lag bei etwa 12000 DM.
Fir Stellplatze in Sammelgaragen wurden in der weit Gberwiegenden Zahl der Félle
zwischen 5000 DM und 12000 DM bezahlt.

Keller

fm Berichtsjahr wurden nur wenige Kellerflachen als selbsténdiges Teileigentum ver-
AuBert. Die gezahlten Kaufpreise lieBen keine Veranderung gegeniiber der Preissi-
tuation in den Viorjahren erkennen. Je nach Lage, GrdBe, Ausstattung und Nutzungs-
méglichkeit wurden im allgemeinen zwischen 200DM und 600DM je Quadratmeter
Nutzflache gezahlt, nur in einzelnen Fallen auch mal iiber 1000 DM/m?. Die Keller
haben tblicherweise eine Flache zwischen 10 und 70 m®, bei gréBeren Réumen lie-
gen die Quadratmeterpreise allgemein hoher als bei kleineren Objekten. Eine
Abhangigkeit der erzielien Preise vom Baualter der Gebaude war nicht erkennbatr.

Laden

Die Kaufpreise fur Ladenflichen streuen naturgemaB in weiter Spanne zwischen
etwa 1000 DM und knapp 5000 DM je Quadratmeter Nutzfliche. Haufig lassen
allerdings auch sie eine Abhangigkeit vom Preisniveau der Wohnungen im gleichen
Objekt erkennen. In der Mehrzahl der Verkaufsfalle entsprachen die Ladenpreise
etwa den Wohnungspreisen (um 100 %). Mit zunehmender geschéftlicher Lagebe-
deutung des Objektes konnten aber auch um bis zu 50 %, in guten Geschéftslagen
gar bis zu 100 % hohere Preise durchgesetzt werden. Bei offenbar schwerer absetz-
baren Ladenflachen, die oft erst Jahre nach der Umwandlung einen Kéufer fanden,
lagen die Kaufpreise jedoch auch bis zu etwa 50 % unter dem Preisniveau der Woh-
nungen.

Von den Ersterwerbern bereits nach einigen Monaten bzw. innerhalb weniger jahre
weiterverauBerte Ladenfliichen, die sich offenbar als marktgéngig erwiesen hatten,
erzielten gegeniiber dem Einstandspreis mitunter einen bis zu 100 % hdheren Ver-
kaufserlos.

Biiroflachen

Fiir Biirofléchen sind, unabhangig von der Lage, in der Regel den Wohnungspreisen
in der gleichen Wohnanlage entsprechende Kaufpreise vereinbart worden.
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C Jahresumsitze 1989 und die Entwicklungen in den letzten Jahren

C.1 Anzahl der Verkaufe

40

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

1. Anzahi der Verkaufe (Urkunden},
2. Flachenumsatz und
3. Geldumsatz.

Abb. 13 verdeutiicht die Entwicklung der Jahresumsiétze seit 1980.

anzahl der Urkunden
Geldumsatz in Mio DM

-
Flichenumsatz in he )
Flichenanteil der unbebauten Grundstiicke

14990

14641 14551

13664 13247

9016 i

1980 sge1 - 982" oe3 198k 1985 1986 1587 1988 1989

*) Dhne Grundstiicksflichenanteile aus den Verkiufen des Wohnungs- und Teileigentums.

) Der Geldumsatz fiir das Jahr 1982 enthidlt nicht den Anteil filr das Wohnungs- und Teileigentum.

Abb. 13;
Die Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
Dem Gutachterausschup fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 1989 insge-
samt

14551 Urkunden (1988 = 13247)

iiber GrundstiicksverauBerungen gegen Entgelt zugeleitet worden. Im Umsatz ent-
halten sind alle Falle der Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des
Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht erfalt sind unentgett-
liche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen Uber Grund:
stiicke, wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erb-
baurechten einschlieBlich Reichsheimstétten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammlung zu Ubernehmen waren

14688 Verkaufsfalle (1988 = 13386).



Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwerten-
den Verkaufsfillen ergibt sich aus folgenden Griinden:

— Ein Teil der Vertrage ist fir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu gehdren die
iiberwiegende Zahl der Tauschvertrage, Verduferungen von Bruchteilseigentum
geringen Umfanges an einem Grundstiick oder an einer Eigentumswohnung
sowie bestimme Vertrage zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit nur
geringen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistungen,
meist bei besonderen Bindungen verwandtschaftlicher Art zwischen den Ver-
tragsparteien. Dazu zihien auch Ubereignungen mehrerer Objekte in unter-
schiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen
zur Ubernahme grundbuchlich gesicherter finanzieller Belastungen durch den
Erwerber, ohne daB die Urkunde Riickschilsse auf den Valutastand zulaBt.

- Beim Wohnungseigentum werden in einer Urkunde haufiger mehrere selbstan-
dige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen Ubereignet. Diese
Verkaufsfille kdnnen somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammiung
Ulbernommen werden.

Von der Gesamizahl der Verkiufe entfallen auf die einzelnen Teilmarkte:

. Urkunden Verkauisfélle
Teilmarkt
Anzahl Veranderung Anzahl Verinderung
1988 | 1989 | Anzahl| % 1988 | 1989 | Anzahli| %
unbebaute 1351 1363|+ 12| + 1 | 1248 1272(+ 24| + 2
Grundstiicke ‘

bebaute Grundstiicke | 3201 3067 |- 134| - 4 2028 2808~ 120 - 4

Wohnungs- und

oo 8605 |10121+1426| +16 | 9210|10608}+1388| +15
Teileigentum .

insgesamt 13247 | 145561 [+1304| +10 | 1338614688 |+1302| +10

Bezogen auf die Anzahl der Verkiufe hat der Gesamtumsatz am Grundstiicksmarkt
1989 mit 10 % weiter deutlich zugenommen. Einen besonderen Anteil daran hatten
wieder verschiedene Teilmérkie des Wohnungseigentums. Zurlickgegangen sind
insbesondere die Erstverkiufe neu ersteliten Wohnungseigentums, aber auch die
Zahl der Verkiufe von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von Mietwohnhausern.

Schon seit Mitte der 70er Jahre hatte sich der Berliner Grundsticksmarkt, insbeson-
dere durch die Veranderungen beim Wohnungseigentum, erheblich ausgeweitet.
Diese Entwicklung fand ihren vorlaufigen AbschluB nach nochmals extremen Steige-
rungsraten in den Jahren 1982 und 1983 {vgl. Abb. 13}, Seitdem beruhigte sich der
Markt spiirbar, das Umsatzvolumen hat sich auf einem im Vergleich zur Situation in’
den 70er Jahren hohen Niveau zwischen 12500 und 15000 Urkunden jahriich einge-
pendelt.

Die monatliche Umsatzverteilung fiir die Teilmérkie der unbebauten und der bebau-
ten Grundstiicke (flir das Wohnungs- und Teileigentum liegen diese Zahlen nicht
var) ist in Abb. 14 dargestelt.
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Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden iiber
unbebaute und bebaute Grundstiicke

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachierausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin

Die Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Umsatzes nach der Anzahl der Kauf-
vertrage dber Grundstiicke in den letzten beiden Jahren und zu Beginn 1990. Die
umsatzschwachsten Monate waren wie gewshnlich zu Beginn des Jahres der Januar
und der Februar sowie in der Ferienzeit der August. Eine Steigerung der Umsatz-
tétigkeit und damit hohe Umsatzzahlen wurden 1989 in den Monaten Oktober und

+ auch noch im November erreicht. Die Verinderungen in der DDR und in Berlin, die

am 9. November mit der Offnung der Mauer ihren bis dahin spirbarsten und bewe-
gendsten Ausdruck fanden, fiihrten am Berliner Grundstiicksmarkt zu einer Zuriick-
haltung der Verkéufer, in einigen Fallen auch zur Riicknahme bestehender Verkaufs-
angebote, und damit zy einer deutlichen Angebotsverknappung. Im Dezember und
den ersten Monaten 1990 lagen die Verkaufszahlen dann auch unter denen der ver-
gleichbaren Vorjahreszeitraume.

Seit Anfang 1982 wurden im Januar 1982 mit 206 {gefolgt vom Januar 1985 mit 235)
die wenigsten, und im Dezember 1982 mit 622 (gefolgt vom Juni 1983 mit 522) die
meisten Kautvertrége Uber unbebaute oder bebaute Grundstiicke binnen Monats-
frist registriert.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teilméarkte
sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben. Die darin genannten prozeniualen
Anteile bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen Teil- -
mérkten und den Bezirken.




Anzahl der Urkunden 1989

Bezirka

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundsticke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Anzahl Anteit in % Anzahi Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzaht Anteil in %

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk

Tiergarien 11 1 1 110 4 13 756 7 86 877 8 100
Weadding 18 1 4 147 5 33 276 3 63 441 3 i00
Kreuzberg 22 2 4 284 9 50 258 2 46 564 4 100
Charlottenburg 16 1 1 209 7 13 1407 14 86 1632 1 100
Spandau 220 16 14 235 8 15 1127 11 71 1582 11 100
Wilmersdorf 28 2 2 139 4 10 1180 12 88 1347 9 100
Zehlendorf 102 7 13 265 9 34 416 4 53 783 5 100
Schoneberg 11 1 1 178 8 15 1031 10 84 1220 8 100
Steglitz 130 10 8 264 8 17 1171 12 75 1565 11 100
Tempelhof 216 16 14 320 10 21 1005 10 65 1541 11 100
Neukélin 265 19 19 426 14 31 693 7 50 1384 10 100
Reinickendorf 324 24 20 480 16 30 801 8 50 1615 11 100
Berlin (West) 1363 100 9 3087 100 21 10121 100 70 14551 100 100

Auffallend ist nach wie vor der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe Um-
satzanteil des Wohnungseigentums in den besseren innerstadtischen Wohnlagen
der Bezirke Wilmersdorf und Charlottenburg. In diesen Bereichen ist in den 80er
Jahren in berdurchschnittlichem Umfang und fast ausschlieBlich durch Umwand-
lung ehematiger Mietwohnungen Wohnungseigentum neu gebildet worden. Gering
ist dagegen nach wie vor der Anteil in den einfacheren Innenstadtlagen, insbeson-
dere in den Bezirken Wedding und Kreuzberg.

Bei den unbebauten Grundstiicken ist der Umsatz in den zentralen Stadtlagen
(Bezirke Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg, Wilmersdorf und Sché-
neberg) mit einem Anteil von zusammen nur knapp 8 % naturgeméB relativ unbedeu-
tend. Einen besonders hohen Anteil am Umsatz dieser Grundstticksart hatten dage-
gen die Baugrundstiicke der offenen Bauweise, insbesondere in den Bezirken Neu-
kélin und Reinickendorf, aufzuweisen. Mehr als 40 % aller 1989 verduBerten unbe-
bauten Grundstlicke lagen allein in den Bezirken Neuk&lin und Reinickendorf. Auch
annahernd jedes dritte bebaute Grundstiick, das im Berichtsjahr seinen Eigentimer
wechselte, lag in diesen Bezirken.

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich
beim Vergleich zwischen der Anzahl der Grundstlicksverkéufe und der Zahl der Ver-
kiufe von Wohnungseigentum. In den Bezirken Kreuzberg, Zehlendorf, Neukélin
und Reinickendorf war das Verhélinis zwischen beiden Markien 1989 etwa ausge-
glichen. In den lbrigen Bezirken Uberwog die Zahl der Verkéufe von Wohnungs-
eigenturn zum Teil erheblich. So wurden in Tiergarten, Charlottenburg und Schone-
berg nur mit etwa jedem 7 Vertrag, in Witmersdorf gar nur mit jeder 8. Urkunde
Grundstlcke Ubereignet.

Abb. 15 gibt einen Uberblick tiber die Umsatzanteile der Bezirke, unterschieden
nach Grundstlicken und Wohnungseigentum.

Aufgeschliisselt nach den einzelnen Teilmirkten ergab sich hinsichtlich der Anzahl
der Urkunden das in der nachfolgenden Tabelle dargestelite Bild.
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B aufgerundet je 100 Urkunden Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke
e -aufgerundet je 100 Urkunden iiber Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 15:

Ubersicht Gber die Umsatzanteile der Bezirke von Berlin (West) am
Grundstliicksmarkt nach der Anzahl der Urkunden 1989

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Anzahi der Urkunden

Teilmarkt
1988 1989 Verénderung

Anzahl | Antell | Anzahl | Anteil Anzahl
Unbebaute Grundstlicke
Ein- und Zwe"|famlllen- 1199 8% 1098 7% ~ 24 (= 9%)
hausgrundstiicke '
Mehrfan3|||en1}:';1us- 99 19 137 1% + 38 (+38%)
grundstiicke
Gewerbe- und Industrie- 40 0% 46 0% S

grundstiicke

Soenstige Grundstiicke
(Nichtbauland, Baulandmasken, 80 1% B2 1% - 8
Verkehrsflachen usw.)

insgesamt 1351 | 10% | 1383 | 9% | + 12 (- 1%)

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhiivser
(einschl. Kieinwohnhiuser, 1532 12% 1452 10% - B0 (- 5%)
Villen usw.)

Mietwohnhé&user (einschl,

Objekte mit teilgewerblicher 1570 | 12% 1498 | 11% | - 72 (- 5%)
Nutzung)
Gewerbe- und Industrisobjekte 60 0% 67 0% | + 7

Sonstige Grundstlicke (Buro-

und Geschéftshduser, Hotels, ag 0% 50 0% + 11

Veranstaltungsgebiude,
Heime usw.)
insgesamt 3201 24% | 3067 21% | —134 (- 4%)
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnungseigentum
erstellte Wohnungen
und Eigenheime
— Erstverkéufe 432 3% 267 2% |~ 165 (-38%)
— Weiterverkaufe 975 8% 1249 8% |+ 274 (+28B%)
insgesamt 1407 11% 1516 10% |+ 109 (+ 8%)
In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime :
— Altbauten 2228 17% | 3189 | 22% |+ 961 (+43%)
— Neubauten des soz. o o o
Wohnungsbaus12) 3642 27% 39002 27% |+ 260 (+ 7%)
- freifinanz. fsteuerbeg. 873 7% 1096 7% |+ 153 (+18%)
Wohnungsbau
insgesamt 6743 | 51% 8117 56% | +1374 (+20%)
Gewerbeeinheiten 104 1% 111 1% | + 7
Sonstiges Teileigentum 348 2 % 245 2% |- 103

Sonstige Verkdufe (Teile von
" EinschiieBlich VerduBerugen fir anderweitige  VYohneinheiten, Sondernut- 93| 1% 182 1% |+ 39
bauliche Nutzungen von Wohnbauland in der zungsrechte, Teilobjekte)

geschlossenen Bauweise.
12 Farderungssituation bei Ersteliung der Ge-

bétide. Bel einer erheblichen Anzahl der Woh- insgesamt 8695 66% | 10121 70% | +1426 (+16%)

nungen sind die &tfentlichen Mitte! bereits regu-

far zurlekgezahlt odar vorzeillg abgelost wor— Berlin (Wes) 13247 | 100% | 14551 | 100% | +1304 (+10%)
en.
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Die Zahl der Verkéaufe unbebauter Grundstiicke hat sich 1989 gegenliber dem Vor-
jahr insgesamt nur geringfilgig verandert. Ist sie bei den Grundsticken zur Bebau-
ung mit Ein- und Zweitamilienhéusern nur wenig (2% im Vergleich zum Vorjahr)
zurlickgegangen, so stieg dagegen der Verkauf von Grundsticken zur Mehrfamilien-
hausbebauung in starkem MaBe auf ein in den letzten Jahren nicht mehr erreichtes
Niveau an.

Bei den bebauten Grundstiicken war 1989 allgemein ein Rlickgang der Verkaufs-
zahlen gegenGber 1988 festzustellen. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern setzte
sich der seit einigen Jahren anhaitende Trend rlicklaufiger Umsatze weiter fort. Die
ricklaufige Entwicklung bei den Mietwohnhausern ist dagegen auf den Spitzenum-
satz in 1988 zurlickzuilhren. Mit 1570 Objekten dieser Art waren seinerzeit mehr
Grundstiicke Ubereignet worden, als in jedem Jahr zuvor seit Einrichtung der Kauf-
preissammlung. Zum hohen Umsatzniveau diirfte insbesondere die Erwartung einer
verbesserten Rendite bei den Alibauobjekien nach der erfolgten Aufhebung der
Mietpreisbindung beigetragen haben. Wie in den Vorjahren, allerdings in weiter
zurlickgehender Zahl, ist ein Teil der Mistwohnhduser wieder mit der Absicht zur
Umwandiung in Wohnungseigentum erworben worden {vgl. B.3.1.2).

Beim Wohnungs- und Teileigentum war das Jahr 1989 durch eine beachtliche
Umsatzsteigerung gekennzeichnet. Nach 1986 weist das Berichisjahr die bisher
zweithdchste Zahl an Verkaufen von Wohnungs- und Teileigentum auf. Die Teilmérkte
entwickelten sich aber recht unterschiedlich. Wahrend die Zahl der neu ersteliten
und erstmals verkauften Eigentumswohnungen und Eigenheime nochmals merktich
{38 %]} zuriickgingen, stiegen die Verkaufszahlen im Gbrigen wieder kriftig in die
Hohe. Sehr deutlich fiel die Steigerung mit 43 % bei den umgewandelten Alibau-
wohnungen aus.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die prozentualen Umsatzanteile
des 1989 verkauflen Wohnungseigentums nach der GréBe der Wohnungen:

Umsaizanteile 1989 in %

Wohnfliche
Umgewandelte Als Wohnungs- | Eigenheime Umsatz
" Altbau- Neubau- | eigentum erstellte Wohnungs-
wohnungen | wohnungen Neubau- eigentum
m? {Bj. vor 1950} | (Bj. ab 1850) |  wohnungen insgesamt

29% 1100 %
38% [ 100%
19% (100 %
7% 100 %
3% |100%
2% (100%
2% (100 %

bis 50,0t 18% | 21 | 37% | 66 27 % 13 0%
50,1- 70,0 | 31% 1 27 | 44% | 59 37% 14 6 %
70,1- 90,0 | 21% | 36 | 17% | 45 25 % 18 9%
90,1-110,0 | 11% 54 2% | 1 7% 15 70%| 1
110,1-130,0 8% | 78 0% 3% 12 9%
130,1-150,0 4% | 88 0% 1% 8 6%
iber 150,0 7% | 92 0% 0% 2 0%

S DD OO0

o O o w

insgesamt 100% | 33 [100% | 51 100 % 14 (100%]| 2 |100% [100%

Die langjahrige Umsatzemtwicklung fir den Zeitraum seit 1980 ist in Abb. 16 dar-
gestelit. Abb. 17 verdeutlicht darlber hinaus die Entwicklung der prozentualen
Anteile der Teilmérkte am Gesamtumsatz.

Langfristig ist bei den unbebauten Grundstiicken eine riickldufige Tendenz der
Falizahlen festzustelien. Sind in den 70er Jahren jahrlich in der Regel noch mehr als
1450 Obijekte dieser Art verkauft worden, so blieb der Umsatz in den 80er Jahren
h&ufig unter dieser Zahl. Die 1989 registrierten 1363 Verkdufe lagen nur wenig unter
dem Mittelwert der 80er Jahre von ca. 1410 Urkunden (70er Jahre ca. 1660 Urkun-
den) pro Jahr. Seit 1970 bewegte sich die jahrliche Zah! der Verkdufe mit wenigen
Ausnahmen zwischen etwa 1300 und 1200. In den Extremféllen sind 1981 nur 1 111
Urkunden, 1972 (Berlin-Vertrage) dagegen 2 147 Urkunden Uber unbebaute Grund-
stiicke registriert worden. Seit 1984 ist die Schwankungsbreite der Fallzahlen zwi-
schen 1300 und 1440 jedoch auffallend gering. Dabei hat sich der Marktanieil der
unbebauten Grundstiicke in den letzten Jahren bei etwa 10 % eingependelt (70er
lahre autgrund der geringen Bedeutung des Wohnungseigentums noch durch-
schnittlich 25 %).
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Abb. 16
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahi der Urkunden

Quella: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 17: Teileigentum Grundsticks Grundstiicke
Die Entwickiung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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In der Entwicklung dieses Teilmarktes in den letzten Jahrzehnten ist nicht nur ein
Riickgang der Verkaufszahlen festzustellen, auch die durchschnittiiche GréfBe aller
verkauften Baugrundstiicke, insbesondere fir die Einfamifienhausbebauung, war
markant ricklaufig (vgl. hierzu Hinweis unter C.2).

In der langjéhrigen Entwicklung des Teilmarkles aller bebauten Grundstiicke stie-
gen die Umsétze in den lahren 1975 bis 1978 wesentlich von etwa 2500 auf weit
tber 4000 Urkunden jahrlich. Dem folgte ein deutlicher Umsatzriickgang in den dar-
auffolgenden Jahren bis 1981, Die 1989 registrierte Zahl von 3067 Kaufvertragen
liegt noch (ber der mittleren Fallzahl der 80er Jahre von ca. 3040 Urkunden, Seit
1970 wurden als Extremwerte 1973 nur 2392, 1978 dagegen 4370 Urkunden tber
den Verkauf bebauter Grundstiicke festgestellt. Der Marktanteil dieser Grund-
sticksgruppe lag seit 1982 stets zwischen 20 und 25 % (70er Jahre durchschnittlich
noch Gher 40 %).

Seit Mitte der 70er Jahre nahm der Anteil des Wohnungs- und Teileigentums am
Immobilienmarkt kontinuierlich zu. Nach 1980 beschleunigte sich diese Entwicklung
und flihrte zu einem geradezu sprunghaften Ansteigen der Verkaufszahlen. |Lag der
Marktanteil 1975 mit ca. 1500 Urkunden noch bei etwa 25 %, so Gberstieg bereits
1981 die Zahi der verduBerten Eigentumswohnungen {4 757) die der unbebauten
und bebauten Grundstiicke (3715). Seit 1983 schwanken die Falizahlen in einer
Bandbreite zwischen 8101 (1987) und 10672 (19886}, ohne eine tendenzielle Ent-
wicklung erkennen zu lassen. Seitdem macht das Wohnungs- und Teileigentum stets
etwa zwei Drittel aller Immobilienverkiufe aus.

C.2 Flachenumsatz Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1989 insgesamt
538,1 ha (1988 = 493,4 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflichen aus den Vertrdgen tiber Wohnungs- und Teilei-
gentum sind darin nicht enthatten. Im einzelnen wurden folgende Flachen umgesetzt:

Toilmarkt™® Flachenumsatz
1988 1989 Verénderung
Fléache ha | Anteil % | Fliche ha | Anteil % | Flache ha
unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zwenlfamlhenw 84,7 17 92,9 17 + 82
hausgrundstiicke
- Mehriamilienhaus- 16,5 3 27,4 5 +10,9
grunstiicke
- Gewerbfe— und Industrie- 288 5 325 5 + 37
grundsticke
— Sonstige Grundstiicke 27,9 6 38,1 7 +10,2 _
insgesamt 1579 | 32 | 1009 | as +33,0
bebaute Grundstiicke
- Eirund - 92,5 19 1118 | o1 +19,3
Zweifamilienhduser
— Mietwohrhauser 189.5 38 153,2 28 -36,3
- Gewerbe- und
Industrieobjekte 96,9 8 83 | 18 +31.4
~ Soenstige Grundstiicke 16,6 3 13,9 2 - 27
insgesamt 3355 68 3472 65 +11,7
¥ Anmerkungen zu den Teilmarkten vgl. entspre-
chende Aufsieflungen zur Anzah! der Verkiufe Grundstiicke 493 4 100 538.1 100 +44 7
unter C.1.1 und C.1.2. ! L :
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Der Flachenumsatz hat 1989 nochmals zugenommen. Mit fast 540 ha wurde damit
der héchste Stand seit 1978 erreicht. Dieser Zuwachs ist im wesentlichen auf den
erheblich gestiegenen Fidchenumsatz bei den unbebauten Grundstlicken zuriickzu-
flhren.

In der Entwicklung seit 1970 lag der jAhrliche Flichenumsatz zwischen 390 ha
{1976) und 595 ha (1978). Die 1989 von Verkiufen insgesamt betroffenen Flachen
lagen damit im oberen Bereich der Umsatzspanne aus den letzten beiden Jahrzehn-
ten. Bemerkenswert ist der langfristige Riickgang des Umsatzanteiles der unbebau-
ten Grundstiicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei 50% oder gar darlber,
petrdgt der Anteil seitdem gemittelt nur noch etwa ein Drittel. Der Flachenumsatz
wird nicht unwesentlich beeinfluBt durch den Anteil der Baugrundstiicke flir Einfami-
lienhduser, deren durchschnittliche Fldche in den letzien Jahrzehnten kontinuierlich
gesunken ist. Darlber wurde an dieser Stelle zuletzt in der Ausgabe flr das Jahr
1987 berichtet.

Die auf die einzelnen Bezirke senifallenden Anteile am Flachenumsatz der unbebau-
ten und bebauten Grundsticke sind in der folgenden Tabelle angegeben. Die Pro-
zentsitze bieten Vergleichsmoglichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen Teil-
mérkten und den Bezirken.

. Flachenumsatz 1989
Bezirke
unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstlicke Gesamtumsatz
Flache ha Anteil in % Flache ha Anteilin % Flache ha Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 5,8 3,0 22,7 19,7 b7 77,3 25,5 4,7 100
Wedding 2,1 1,1 11,6 18,0 46 88,4 18,1 3,4 100
Kreuzberg 1,7 0,9 7.4 21,4 6,1 92,6 23,1 4.3 100
Charlottenburg 3.1 1,6 14,0 19,0 55 86,0 22,1 4,1 100
Spandau 53,6 28,1 58,5 41,2 11,9 43,5 94,8 17,6 100
Wilmersdorf 3,1 1,6 15,7 16,6 4,8 84,3 19,7 3,7 100
Zehlendorf 1,7 8,1 33,5 23,2 6,7 66,5 34,9 6,5 100
Schaneberg - 2.8 1,5 13,9 17,4 50 86,1 20,2 3,8 100
Steglitz . 15,6 8,2 39,5 23,9 6,9 80,5 39,0 7.3 100
Tempelhof 18,2 9,5 31,1 40,4 11,6 68,9 58,6 10,9 100
Neukélin 50,7 26,6 52,9 45,1 13,0 47,1 95,8 17,8 100
Reinickendorf 22,5 11,8 26,2 63,3 18,2 73,8 85,8 15,9 100
Berlin (West) 190,9 100 35,5 347.2 100 64,5 538,1 100 100

Die 1989 auf den wichtigsten Einzelteiimarkten der unbebauten und bebauten

Grundstiicke umgesetzten Fidachen sind in der nachfolgenden Tabelle bezirksweise

zusammengesteilt.
Bozitke Flachenumsatz 1989

unbebaute Grundsticke bebaute Grundsticke
Ein- und Zweifamilienhaus- Mehrfamilienhaus- Ein- und Zweifamilien- Mietwohnhéuser
grundsticke grundstiicke hauser
ha Antail ha Anteil ha Anteil ha Anteil

Tiergarten - 0% 7.2 27 % 0,2 0% 10,5 7%
Wedding - 0% 2.6 9% ‘0,2 0% 14,7 10%
Kreuzberg - 0% 1,7 6% - 0% 20,0 13%
Chariotienburg 0,4 0% 0,4 2% 2.8 3% 14,1 9%
Spandau 16,7 18% 1.5 5% 10,5 9% 7,9 5%
Wilmersdorf 2,1 2% 1,4 5% 4.4 4% 11,1 7%
Zehiendorf 9,6 10% 2,6 9% 16,2 15 % 6,3 4%
Schéneberg - Q% 0,5 2% - 0% 16,0 10%.
Steglitz 9.9 11% 2.4 9% 9,2 8% 13,4 9%
Tempelhof . 13,8 15% 2.3 8% 12,4 11% 10,2 7%
Neukélin 22,8 25 % 2,9 11 % 9,6 9% 21,8 ‘ 14 %
Reinickendorf 17.8 19% 1,9 7 % 46,3 41 % 7.2 5%
Berlin (West) 92,2 100 % 27.4 100 % 111,8 100 % 153,2 100 %
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C.3 Geldumsatz Der Geldumsatz flir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum betrug im
: Jahre 1989

rd. 8,168 Milliarden DM (1988 = 5,641 Milliarden DM).

Die fir das Wohnungs- und Teileigentum angegebenen Geldumsétze sind gerun-
dete Ergebnisse einer Hochrechnung vor Teilmengen.

Fir die einzelnen Teilmérkte ergaben sich folgende Umsatze:

. Geldu
Teilmarkt'® eldumsatz

1988 B 1989 Verénderung
Mio DM ! Anteil Mio DM Anteil Mio DM

unbebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilien-

- 443,03 8% 473,32 7% i + 30,29
hausgrundstiicke

Mehrfamilienhaus-

" 159,29 3% 205,39 3% + 46,10
grundstiicke )

Gewerbe- und Industrie- 89,86 09, 154,73 39 + 64,87

grundstticke
Sonstige Grundstiicke 19,98 0% 51,21 1% + 31,23
insgesamt 712,16 13% 884,65 14% +172,49

bebaute Grundstiicke

Bin-und 706,18 | 12% | 72996 | 12% | + 23,78
ZweifamilienhAuser
Mietwohnhauser 2437.80 43% | 247759 40% + 39,79

Gewerbe- und 291,06 49 447 26 7% +226,20

Industrieobjekie
Sonstige Grundstiicke 448,37 8% 208,01 4% -240,36
insgesamt 3813,41 67% | 3862,82 63% | .+ 49,41

Wohnungs- und Teileigentum

Ais Wohnungseigentum
erstelite Wohnungen
und Eigenheime

~ Erstverkiufe 164,80 3% 112,43 2% - B2,37
- Weiterverkaufe 135,00 3% 202,79 3% + 67,79
insgesamt 299,80 6 % 315,22 5% + 15,42

In Wohnungseigentum ]
umgewandelte YWohnungen
und Eigenheime :
- Altbauten 262,80 5% 423.41 7% +160,61 }

-~ Neubauten des soz. o o
Wohnungsbaus 2 351,60 6 /n 402 59 6% + 50,99
- freifinanz. / steuerbeg. 130,30 99, 163,58 39, + 33,28
Wohnungsbau
insgesamt 744,70 13% 389,58 16 % +244,88
Gewerbeeinheiten 27,85 1% 34,59 1% + 6,74
Sonstiges Tetleigentum 23,35 0% 17,48 0% - 5,87

2 Férderungssituation bei Erstellung der Ge-
béude. Bei einer erheblichen Anzahl von Woh- Sonstige Verkiufe 19,80 0% 63,51 1% + 43,61
nungen sind die dHentlichen Mittel bereits ragu-
lar zuriickgezahlt oder vorzeitig abgeldst wor-

insgesamt 1115,60 20% ; 1420,38 23 % +304,78
den.
¥ Anmerkungen zu den Teilmérkien vgl. entspre-

chande Aufstellungen zur Anzahl der Verkéufe Barlin (West) 564117 | 100% | 6167,85 | 100% +526,68

unter C.1.1 und C.1.2.
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Fir die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Grundstlicke werden in der nach-
folgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldum-
satzes angegeben. Eine bezirksweise Aufschlisselung des Geldumsatzes beim
Wohnungs- und Teileigentum ist leider nicht moglich.

. Geldumsatz 1982
Bezirke
unbebaute Grundsticke bebaute Grundstiicks Gesamiumsaiz
Mio DM Anteil in % - Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in %
Berlin Bezirk Bertin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 37,39 4 10 328,39 8 90 365,78 B 100
Wedding 20,97 2 8 236,68 5] 92 257,65 5 100
Kreuzberg 13,31 1 4 344,46 9 96 357,77 7 100
Charlottenburg 16,43 2 4 393,99 10 96 410,42 9 100
Spandau 155,19 18 37 261,72 7 63 416,91 9 100
Wilmersdorf 45,02 5 12 333,34 9 88 378,36 8 100
Zehlendorf 73,13 8 23 244.44 6 77 317,67 7 100
Schéneberg 17,28 2 B 368,33 9 95 375,61 B 100
Steglitz 103,71 i2 30 24257 6 70 346,28 7 100
Tempelhof 104,82 12 24 334,57 9 76 439,39 9 100
Neukdiin 183,82 21 27 488,92 13 73 672,74 14 100
Reinickendorf 113,68 13 28 295,41 8 72 408,99 2 100
Berlin {West) 884,65 100 19 3862,82 100 81 474747 100 100

Die bezirksweisen Geldumsétze im Jahre 1989 auf den wichtigsten Einzelieilmarkten

der unbebauten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Tabelle zusam-

mengestellt. '
Rezirke Geldumsatz 198¢

unbebaute Grundstiicke ' bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhaus- Mehrfamilienhaus- Ein- und Zweifamilien- Mistwohnhauser
grundstiicke grundstlicke héuser
MioDM | Anteil Mio DM Anteil Mio DM Anieil Mio DM Anteil

Tiergarten - 0% 37,87 12% 1,92 0% 192,74 8%
Wedding - 0% 18,76 9% 0,88 0% 22262 9%
Kreuzberg - 0% 12,48 6 % - 0% 317,31 13%
Charlottenburg 3,67 1% 4,62 2% 24 27 3% 349,60 14%
Spandau 67,60 14 % 10,63 5% 73,88 10% 73,73 3%
Wilmersdorf 22.27 5% 22,44 11% 56,24 8% 242,48 10%
Zehlendorf 56,93 12% 15,23 7% 156,35 21% . 756,69 3%
Schéneberg - 0% 3,50 2% ~ 0% 332,92 13%.
Staglitz 58,97 12% 25,72 13 % 76,65 11% 147,71 8%
Tempethof 74,48 16 % 18,64 9% 105,66 14 % 116,37 5%
Neukdlin 08,56 21% 22.63 11% 89,74 10% 336,96 183%
Reimickendorf . 90,84 19% 12,86 5% 164,37 23% 69,56 3%
Berlin {(West) 473,32 100 % 205,39 100 % 729,86 100 % 247769 100 %
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C.4 Zusammenfassung

der Umsatzentwicklungen

b2

Der Umsatz 1989 zeigie {berwiegend steigende Tendenz. Hierzu trugen vorwie-
gend die wichtigsten Teilmarkte des Wohnungs- und Teileigentums bei. Bei den
Grundstlicken war nach der Zahl der Verkaufe eher eine Zurlickhaltung festzustel-
len, die auch auf die im November 1989 einsetzende Verknappung des Angebotes
zuriickzuflihren ist. Trotzdem stieg auf diesem Teilmarkt der Geldumsatz, zu einem
Teil bedingt durch die Umsatzausweitung bei den unbebauten Grundstiicken, im
{ibrigen aber als Folge der allgemeinen Preisentwicklung am Grundstiicksmarkt.

Im einzelnen ergaben sich die in der folgenden Tabelle dargestellten Entwickiungen:

Jahr Urkunden " Fliache Geld
Tailmarkt Anzahl |Anteil %| ha |Anteil % | MioDM | Anteil %
1988

unbebaute Grundstiicke 1351 10,2 | 157,9 32,0 712,16 12,6
bebaute Grundstiicke 3201 24,2 + 3355 68,0 3813,41 67,6
Wohnungs- und Teileigentum | 8695 | 65,6 | - - 111560 | 19,8
insgesamt 13247 | 100 4934 1 100 h641,17 100
1989 _

unbebaute Grundstiicke | 1363 | 9,4 | 190,09 | 36,0 | 884,65 | 14,4
bebaute Grundstlicke 3067 21,1 | 34%,2 64,0 3862,82 62,6
Wohnungs- und Teileigentum | 10121 69,56 - - 1420,38 23,0
insgesamt 145851 | 100 538, 1 100 6167,85 100
Veradnderungen 1988/ 1989

unbebaute Grundsticke + 121+ 1% ! +33,0 | +21% | +172,49 | +24%
kebaute Grundstiicke - 134 |- 4% | +11,7 | + 3% | + 4941 | + 1%
Wohnungs- und Teileigenturn | +1426 | +16% - - +304,78 | +27%
insgesamt +1304 | +10% [ +447 | + 9% | +526,68 | + 9%

In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 (1980) bis 1989

~ nach der Zahl der Urkunden um ca. 175 % (60 %) von etwa 5300 (9000) nach
zwischenzeitlich knapp 15000 auf nunmehr etwa 14500 Urkunden angestiegen,

- nach der Flache mit Schwankungen zwischen ca. 390 und 600 ha ohne tenden-
zielle Entwickiung geblieben,

- nach der Geldmenge um (iber 620 % (95 %) von 850 Mio DM (3 160 Mio DM)
auf etwa 6 170 Mio DM angestiegen.

Nach einer Beruhigung des Berliner Grundstiicksmarktes in den letzten Jahren
zeichnet sich, insbesondere durch die politische Entwicklung und die verindere
Situation der Stadt auf dem Weg zu einer neuen Metropole, nun wieder eine deut-
liche Belebung ab. Durch die verstérkte Nachfrage sind fiir 1990 weitere Preissteige-
rungen zu erwarten, Vorlaufige Ermittiungen zeigen, daB der Geldumsatz am Grund-
sticksmarkt im 1. Quartal 1990 gegeniiber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres,
also binnen Jahrestrist, bei etwa konstanter Zahl der Verkéufe und einem spiirbaren
Rickgang der umgesetzten Flachen um etwa 20 % zugenommen hat, Gegeniiber
der Situation gegen Ende 1989 bedeutet dies bereits eine durchschnittliche Umsatz-
steigerung um etwa 10 %, wobei das Schwergewicht wiederum bei den bebauten
Grundstlcken und beim Wohnungseigentum lag.










