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A Vorbemerkungen

A.1 Der Bericht iiber den
Berfiner Grundstiicksmarki

Die Geschifisslelle des Guiachterausschusses fir Grundstiickswerte in Ber-
lin legt hiermit den Bericht Uber den Berliner Grundstiicksmarkt fiir das Jahr 1990
vor. In ihm sind die allgemeine Preisentwicklung auf den wichtigsten Teilmirkten
sowie der Gesamtumsatz am Grundstiicksmarkt dargestellt. Gegenwirtig wird
diese Publikation jghrich herausgegeben, wobei die Preisentwickiung einiger Teil-
mirkte halbjéhrlich abgebildet ist.

Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt wird von weiten Teilen der Offentlich-
keit mit Interesse verfolgt, ganz besonders von denjenigen Personen, die Immobilien
erwerben, veriuBern oder beleihen wollen oder die im Rahmen ihrer beruflichen
Tétigkeit mit ihm verbunden sind. Die Berichte der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses sind fUr den Interessierten zur allgemeinen Marktorientierung gedacht.
Sie sollen, entsprechend dem Willen des Gesetzgebers, den Immobilienmarkt
transparenter und auch flr den Nichtfachmann verstidndlich machen. Nicht zuletzt
ist es das Ziel des Berichtes, den politischen Mandatstragern, der Verwaltung und
der Wirtschaft Informationen als mogliche Entscheidungshilfen an die Hand zu
geben.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot
und Nachfrage werden nicht unerheblich beeinfluBt durch die gesetzlichen Rah-
menbedingungen, die allgemeine politische und wirtschaftliche Entwicklung sowie
durch die nur sehr begrenzten Moglichkeiten der Vermehrung des marktfihigen
Grund und Bodens. Dariiber hinaus werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer
Vielzahl grundstiicksbezogener Einzelfaktoren, aber auch von zufilligen Markisitua-
tionen und den unterschiedlichen Interessenlagen der Veriragsparteien bestimmt.

Die in diesem Bericht zusammengestelliten allgemeinen Marktdaten wurden in der
Regel mit Hiife statistischer Erhebungen gewonnen. Die Darstellung der Situation
am Grundsttcksmarkt muB somit zwangslaufig verallgemeinern; sie kann den Markt
nur generalisiert und auf die géngigen Teilmérkte bezogen abbilden. Die im Bericht
angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demgemiB die Verhiitnisse
im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteristisch fir die Zahl der verduBer-
ten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelle Merkmale einzelner
Grundstiicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumifeld (vgl. A.4.2) und die tat-
sachliche Situation im Einzelfall (GréBe, Ausstattung und Zustand der Liegenschatft,
vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kdnnen bei den Untersuchungen weit-
gehend nicht in einer dem Einzelfall geblihrenden Weise beriicksichtigt werden.

Die angegebenen Preisspannen sind nicht erstrangig als Streuungsbreiten der fiir
vergleichbare Grundstlicke gezahiten Kaufpreise zu interpretieren. Sie sind insbe-
sondere geprdgt durch die Zusammenfassung von Objekter mit unterschiedlichen
preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fiir die Marktanalyse jeweils gebilde-
ten wichtigsten Teilmirkte in den charakteristischen Stadtlagen.

Die zur Wertermittlung eines bestimmten Grundstlicks notwendigen Erhebungen
sowie die Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzelfalles sind ausschlieB-
lich im Rahmen eines Wertgutachtens méglich.

Seit dem Beitritt der funf neuen Bundeslander und des Ostteils Berlins zur Bundes-
republik Deutschland am 3. Oktober 1990 ist Berlin wiedervereinigt und hat die
politischen, wirtschaftlichen und stidtebaulichen Nachteile einer geteilien Stadt
verloren. Wir stehen jedoch erst am Anfang einer Entwicklung, mit der eine vierzig-
jdhrige Teilung dberwunden werden muB. So wird sich der Grundstiicksmarkt im
Ostteil Berlins erst nach weitgehender Kldrung der Eigentumsverhiltnisse normali-
sieren.

Dennoch enthilt dieser Bericht erstmals auch Daten {iber die Situation am Grund-
stiicksmarkt in der tstlichen Stadthilfte Berlins. Da die Entwicklung eines freien
Grundstlicksmarktes aber erst in der zweiten Jahreshilfte einsetzte, beschrinkt sich
der Berichtszeitraum flir die 8stlichen Bezirke auf das letzte Quartal des Jahres. Zur




A.2 Der Gutachterausschuf
fiir Grundstiickswerie
in Berlin

A.3 Die Geschifisstelle des
Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Berlin

besseren Vergleichsméglichkeit der Zahlen mit den entsprechenden des Vorjahres
wird die gewohnie Systematik des Jahresberichtes fiir 1990 noch nicht veridndert,
Die Rumpfdaten fur den Ostteil der Stadt werden — soweit {iberhaupt schon
bekannt und fiir eine Einschitzung des Marktes sinnvoll — jeweils ergénzend ange-
geben.

Die Institution der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte ist fiir die Bundes-
republik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einfihrung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) geschaffen worden. Die Gutachterausschiisse sollen nach der Aufhebung
der Preisstopvorschriften aus den 30er Jahren in der Bundesrepublik Deutschland
durch die Erstattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten und die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz des Grundstlicksmarktes bei-
tragen. Die Gutachterausschiisse bedienen sich jeweils einer Geschéftsstelle,
denen in den einzelnen Bundeslindern durch Verordnung bestimmte Aufgaben
Ubertragen wurden.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein Kollegialgremium,
dessen Mitglieder behdrdliche und private Sachversténdige sind. Zu Gutachtern
kénnen nur in der Wertermittlung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde
berufen werden. Sie werden nach bestem Wissen und Gewissen titig, sind dabei
unabhingig und an Weisungen nicht gebunden. Ende 1990 waren 38 Sachverstan-
dige Mitglieder des Gutachterausschusses, vornehmlich Immobilienkaufleute und
Architekten sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirt-
schaft, des Steuer- und des Vermessungswesens.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehdrt es vor allem,

- auf Antrag Gutachten Uiber den Wert von unbebauten und bebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten und

—~  Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der GutachterausschuB arbeitete im Berichtsjahr im wesentlichen auf der Grund-
lage der folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a} §8§ 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2953 / GVBI. 1987 S. 201), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 23. Septem-
ber 1990 in Verbindung mit Anlage | Kapitel XIV Abschnitt #f Nr. 1 des Eini-
gungsverfrages (BGBI. Il S. 885/1122},

b) §§ 6 bis 20 der Verordnung zur Durchfithrung des Baugesetzbuches (DVO-
BauGB) vom 22. September 1989 (GVB!. S. 1738},

¢) Verordnung iiber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittiungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. |
S. 2209/ GVBI. 1989 S. 13).

Mit der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 traten die Bestimmungen zu
a) und ¢} in den neuen Bundeslidndern in Kraft. Die Verordnung zu b) gilt seiidem
auch fiir den Ostteil Berlins.

Nachdem zuvor bereits die Magistratsverwaltung auf die Einrichtung eines eigen-
stiandigen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fur das damalige Stadtge-
biet von Berlin (Ost) verzichtet hatte, erstreckt sich seit der Wiedervereinigung
beider Stadthalften die Zustandigkeit des Gutachterausschusses flr Grundstiicks-
werte in Berlin auf die gesamte Stadt.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin ist
die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen — V F —. Grundlage fiir die
Tatigkeit der Geschaftsstelle bilden die gleichen, unter A.2 genannten gesetzlichen
Bestimmungen.




A.3.1 Die Kaufpreissammiung

A.3.2 Die Bodenrichtwerte

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehéren insbesondere:

- die Kaufpreissammlung einzurichten und zu fUhren,

~ Beratungsgrundlagen fiir die Beschliisse des Gutachterausschusses
zu erarbeiten und vorzulegen,

~ den AbschiuB der Bodenrichtwertermittlungen bekanntzumachen,

— sonstige fir die Wertermittiung erforderliche Daten und Informationen
zu erfassen, abzuleiten, fortzuschreiben und bekanntzumachen,

—~ Grundstiicksmarktberichte zu erstellen und zu verdffentlichen sowie

— Auskiinfte zu erteilen.

Nach den geseizlichen Bestimmungen ist jeder Vertrag, durch den sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen oder ein Erb-
baurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachter-
ausschuB zu (bersenden (§ 195 Abs. 1 BauGR). Adressat fiir die Urkunden Uber
Grundstticke im gesamten Berlin ist der

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelle SenBauWohn - VF ~
Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31.

Die Verirdge werden durch die Geschéftsstelle nach der Weisung des Vorsitzenden
des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende und
preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergénzt. Dazu zdhlen insbesondere auch die
von den Eigentlimern vermieteter Objekie aufgrund § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB
{Befugnisse des Gutachterausschusses) schriftich angeforderten Daten der
Grundstlicksbewirtschaftung. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Infor-
mationen werden in die automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung iibernommen.
Die Kaufpreissammlung bildet eine wesentliche Datengrundlage fir die Titigkeit
des Gutachterausschusses und der Geschiftsstelle,

Die dem GutachterausschuB tibersandten Urkunden werden nach der Auswertung
und der Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung vernichtet. lhr Inhalt ebenso
wie die ergdnzenden Angaben zum Vertragsfall werden vertraulich behandelt und
unterliegen den Bestimmungen des Datenschutzes.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grundstiicks-
fliche bezogene Lagewerte. Sie werden vom GutachterausschuB in Berlin zum
Ende jedes geraden Jahres fir eine Mehrzahl von Grundsticken mit im wesent-
lichen gfeichen Nutzungs- und Wertverhilinissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt.
Sie steflen auf die typischen Verhilinisse in diesen Gebieten ab, beriicksichtigen
also nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

Mit der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum 31. 12, 1990 ist fiir die Wohn-, Misch-
und Kerngebiete der geschlossenen Bauweise erstmals nicht das zulissige MaB
der baulichen Nutzung nach dem Baunutzungsplan zugrunde gelegt worden, son-
dern die typische, tatséchliche Bebauungsdichte. Damit hat der Guiachteraus-
schuB der Situation auf dem Grundstiicksmarkt Rechnung getragen, daf die Kauf-
preise in diesen Gebieten in der Regel zur SchlieBung von Bauiticken nach héheren
NutzungsmaBen als den nach der Bauleitplanung zuliissigen bemessen worden
sind. Damit werden die Bodenrichtwerte anndhernd in der GréBenordnung der
gezahlten Kaufpreise dargestellt.

Die Bodenrichtwerte aller marktfahigen Flachen im Westteil Berlins sind in Boden-
richtwertkarten dargestellt, die nachrichtfich eine generalisierte Ubersicht iber die
verbindliche Bauleitplanung enthalten, soweit sie von wertrelevanter Bedeutung ist.
Dariiber hinaus sind auch die formlich festgelegten Sanierungsgebiste sowie die
festgesetzten Larmschutzbereiche nachrichtlich tibernommen.




A.3.3 Sonstige fiir die
Wertermittiung erforderliche
Daten und Informationen

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Blattern im ungeféhren
MaBstab 1 : 15 000 und einigen Sonderbléttern ist zum Preis von 300 DM bei der
Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen — V — (Plankammer), Zimmer
50285, (Sprechzeiten Mo., Di. und Do. von 9 bis 14 Uhr, Fr. von © bis 13 Uhr}, Mans-
felder StraBe 16, 1000 Berlin 31, Telefon {030} 8 67 56 28, sowie im Landkarten-
handel erhéltlich.

Zuletzt wurde der AbschluB der Bodenrichtwertermittiung zum Stichtag 31. De-
zember 1990 im Amtsblatt fir Berlin 1991 S. 1606 bekanntgemacht.

Noch vor der Vereinigung Deutschlands wurden auf Beschiull des Magistrats von
Berlin durch einen eigens zu diesem Zweck gebildeten, ebenfalls unabhéngigen
und an Weisungen nicht gebunden gewesenen Sachversténdigenausschufl zum
Stichtag 1. 7. 1990 Bodenleitwerte fiir wesentliche Teile der ostlichen 1t Stadthe-
zirke ermittelt und in einem Bodenleitwertatlas veroffentlicht. Die Bodenleitwerte
sind aus dem aktuellen Bodenpreisniveau im Westteil der Stadt abgeleitet worden.
Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen wirtschaftlichen und rechtlichen Rah-
menbedingungen sowie der gebietsspezifischen Unterschiede in den beiden Stadt-
hilften wurden dabei die Bodenwerte durch bestimmte Korrekturverfahren auf die
Verhiltnisse in den jeweiligen 6stlichen Stadtgebieten abgestellt. Mit Abschiuf der
Beratungen Uber die Bodenleitwerte wurde dieser, speziell hierfiir eingesetzie
SachverstandigenausschuB wieder aufgeldst. Der Bodenleitwertatlas besteht aus
31 Kartenbldttern im MaBstab 1 : 10 000 und kann zum Preise von 260 DM eben-
falls bei der o. g. Plankammer erworben werden.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise wurden die folgenden, fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten nach der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abgeleitet:

— Bodenpreisindexreihen.

Die Bodenpreisindexreihen geben die allgemeinen Entwicklungen der Preise
unbebauter Grundstiicke im Verhéltnis zu einem Basisjahr flir 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 fiir Wohnbauland verdffentlicht im Amts-
blatt fiir Berlin 1990 S. 1870.

- Umrechnungskoeffizienten fiir den Wert von Bauland
in Abhingigkeit von der realisierbaren GeschoBflachenzahl.

Die zulissige GeschoBflachenzahl wird durch einen Bebauungsplan bestimmit.
Eine davon abweichende realisierbare GeschoBflichenzahl beeinfluBt im
Regelfall den Baulandwert in den Gebieten der geschlossenen Bauweise. Fir
die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung sind mit Hilfe
mathematisch statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und
zuletzt im Amtsblatt fir Berlin 1988 S. 634 vertffentlicht worden,

— Liegenschaftszinssitze.

Fir die Gruppe der Grundstiicke mit Mietwohn- und -geschéftshéusern mit
ginem gewerblichen Mietanteil bis 50 % sind die Liegenschaftszinssétze, mit
denen der Verkehrswert derartiger Objekte im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird, nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens gemaB §8 16 bis 20
der Wertermittungsverordnung abgeleitet worden. Differenziert nach der Art
der Gebdude wurden sie zuletzt im Amtsblatt fur Berlin 1990 S. 1616/1929
veroffentlicht.

—  Gewerbemieteniibersicht.

Der GutachterausschuB hat die ihm vorliegenden Mietdaten zuletzt aus beste-
henden Mietverhltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter Anwendung mathe-
matisch-statistischer Methoden untersucht und eine Mietwertlibersicht tiber
Gewerberaum und Lagetflichen aufgestellt. Sie ist im Amtsblatt fiir Berlin 1989
S. 885 verdffentlicht.




A.3.4 Die Erteilung
von Auskiinfiten

Faktaren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen
an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt.

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§§ 7 und 21 bis
25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Beriick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Diese Anpas-
sung an die Marktlage wurde anhand von Verkiufen auf dem Berliner Grund-
stilcksmarkt in den Jahren 1986 bis 1988 in Form von Anpassungsfaktoren
(Verhilinis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und im Amisblatt fiir Berlin 1989
S. 2270 verdffentlicht.

Zu den Auskiinften zdhlen insbesondere

Bodenrichtwertauskiinfte.

Jedermann kann bei der Geschftsstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarten
nehmen und miindlich oder schriftlich itiber Bodenrichtwerte Auskunft erhalten,
In den j&hrlich meist mehr als 10 000 telefanischen Anfragen liegt die liberwie-
gende Auskunftstitigkeit der Geschéftsstelle. Schriftliche Bodenrichtwertaus-
kilnfte sind gebiihrenpflichtig.

Fragen der Gutachtenerstattung.

Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammliung.

Offentlich bestellte und vereidigte sowie gerichtlich bestellte Grundstiickssach-
verstdndige, Grundstiickssachverstiandige mit vergleichbarer Sachkunde und
Behirden, die Grundstlickswerte fir behérdliche oder gerichtliche Zwecke
errnitteln, kdnnen auf Antrag nicht personenbezogene und nicht auf bestimm-
bare Grundstlicke bezogene (anonymisierte) Daten aus der Kaufpreissamm-
lung erhaiten, soweit es fir einen bestimmten Wertermittlungsfall erforderlich
ist. Fir diese schrifilichen Auskiinfte werden Gebihren erhoben, die sich an der
Art des konkreten Falles und an dem Umfang der Auskiinfte orientieren. Mit
einer in den letzten Jahren stark steigenden Tendenz sind 1990 in mehr als 60
Fallen anonymisierte Auskiinfte gegeben worden.

Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen — VF — als
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin,
Zimmer 4121 {Sprechzeiten Mo., Di. und Fr. von 9 bis 14 Uhr),
Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31.

Telefax: (030) 8673117

Telefon: {030) 8 67 55 64 {Bodenrichtwerte)

(030) 867 67 30 {Gutachtenerstattung)

{030) 867 57 67 (Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung)

(030} 867 45 05 (Allgemeine Auskiinfte zum Teilmarkt Wohnungs- und
Teileigentum)

(030) 8 67 53 84 (Sonstige Auskiinfte)




A4

A.4.1

Aligemeine Rahmendaten

Die Einfliisse der

politischen und der
aligemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung auf den
Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarktes steht in einem engen Zusam-
menhang und in Wechselwirkung mit der aligemeinen politischen und wirtschaft-
lichen Situation in der Bundesrepublik Deutschland.

Die wirtschaftliche Entwicklung in Berlin {West) im Jahre 1990 war gekennzeichnet
durch kraftiges Wachstum. Gemessen am realen Bruttosozialprodukt lag die Stei-
gerung bei 5,5 %, einer Wachstumsrate, wie sie hier seit tiber 20 Jahren nicht mehr
erreicht worden war.

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

~  Die Zinss#tze fur Hypothekarkredite zogen 1990 kréftig an. Mit 5jahrigem Fest-
zins lagen sie im Jahresdurchschnitt bei 9,7 %, 1,7 % lber dem mittleren Zins
in 1989, Diese Zinshshe wurde zuletzt Ende 1982 erreicht.

—  In etwa unversnderter Hohe wies der Preisindex fir die Lebenshaltung 1990 mit
durchschnittlich 2,8 % eine dhnliche Steigerungsrate gegeniiber dem Vorjahr
auf wie im Jahr 1089,

- Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fir den Baumarkt, ist 1990 erheb-
lich angestiegen. Er lag im Jahresmittel 6,5 % Uber dem Vorjahreswert und
erreichte im letzten Quartal mit bereits 7,7 % eine Steigerungsrate wie zuletzt
Anfang 1981,

Eine vergleichende Gegeniberstellung der fiir den Berliner Grundstlicksmarkt
bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen. Bei den Index-
werten fiir Bauland ist zu beachten, daB sich das durchschnitiliche Preisniveau als
Basis fiir die Indexreihen (100 %) in Abb. 1 fur Berlin in Hohe von rd. 460,— DM/m2
Grundstiicksflache und fir die alten Bundeslander als Gesamtdurchschnitt in Héhe
von rd. 80,— DM/m? bewegt.

Unter diesen konjunkturellen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen war der
Berliner Grundstlicksmarkt 1990 besonders stark beeinfluBt durch den Wegfall der
Grenzen. Der erhebliche Bevdlkerungszuwachs seit 1989 und der auBerordentliche
Mangel an geeignetem Wohnraum zeigten ihre Wirkung auch auf dem Grund-
stiicksmarkt. Durch den Nachfragedruck bei einem zugleich sehr zurlickhaltenden
Angebot an Grundstiicken zogen Immobilienpreise und Mieten weiter kraftig an.

" Als Folge der aligemeinen politischen Entspannung, der Ereignisse seit dem

November 1989, sowie der Vereinigung Deutschlands und damit Berlins am 3. Ok-
tober 1990 verlor die Stadt die wirtschaftsraumlich benachteiligende Randlage.
Seitdem gewinnt Berlin als potentielles Zentrum des vereinten Deutschlands und
aufgrund seiner Nihe zu den Ost-Méarkten in einem starkeren MaBe als je zuvor an
Anziehungskraft als Investitionsstandort fiir in- und ausldndische Unternehmen und
Immobilienanleger,

Neben dem Gewinn fiir die Stadt erwachsen in dieser neuen Situation fiir den Wirt-
schaftsraum Beriin aber auch groBe zusétzliche Probleme. Im Ostteil der Stadt fuhr-
ten die notwendigen Umstrukturierungen und Rationalisierungen zu starken wirt-
schaftlichen und sozialen Belastungen. Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit erreichten
dort ein bis dahin nicht gekanntes AusmaB. Hinzu kommen in Berlin die besonderen,
bei der Zusammenfilhrung der Stadt entstehenden zusitzlichen, sehr erheblichen
finanziellen Belastungen, die zu einem wachsenden Defizit im Landeshaushalt fiih-
ren. Insbesondere die nur geringen Reserven verfiigbarer Baufldchen im Westteil
der Stadt, das sehr begrenzte Angebot vor allem an Biiro- und Praxisraum und der
Mange! an Wohnungen in Berlin, sowie das noch fehlende Potential geeigneter FI&-
chen im Umland bei nach wie vor haufig ungekldrten Eigentumsverhaltnissen am
Grund und Boden im Gebiet der friiheren DDR geféhrden bzw. verzégern vielfach
die gewiinschten und auch fiir den Arbeitsmarkt so dringend notwendigen Investi-
tionen.
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A.4.2 Die stadtrdumlichen
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2. Monaisberichte der Deutschen Bundesbank

Eines der Merkmale fiir den Wert von Grundstiicken ist die Lage im Stadigebiet. Um

die

weitrdumig sehr unterschiedliche Qualitit des Wohnens in der Stadt differen-

zierter erfassen zu kdnnen, verwendet die Geschiftsstelle des Gutachterausschus-

ses
der
Wol

bei der Analyse des Kaufpreismaterials verschiedener Teilmérkte das Merkmal
»Stadtrdumlichen Wohnlagen®. Wesentliche Kriterien fiir die Definition dieser
hnlagen durch die Geschiftsstelle waren insbesondere der Charakter der Stadt-

landschaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruk-

tur,

die Nihe zu gréBeren Erholungsgebieten (Wald und Wasser), die aligemeine

Verkehrsanbindung zur Innenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes. Es




handelt sich also um durchschnittliche ,stadtriumiliche Qualitatszonen®, die das
unmittelbare Wohnumfeld im Einzelfall unberlicksichtigt lassen. So kann es durch-
aus zu Unterschieden bei der Beurteilung der Lagequalitidt kommen, wenn der
Wohnwert nach dem niheren Wohnumfeld und die weitrdumig durchschnittliche
Qualitét der Wohnlagen night anndhernd Ubereinstimmen.

Diese stadtraumlichen Wohnlagen in den westlichen Stadtteilen von Berlin sind im
wesentlichen auf der Grundlage der Ortsteile nach den Kategorien

— einfache Wohnlagen
—- mittlere Wohnlagen

— gute Wohnlagen

= sehr gute Wohnlagen

gebildet worden. Nur dort, wo eine Aufteilung nach Oristeilen zur weitrdumigen
Abgrenzung unterschiedlicher Wohnqualititen nicht ausreichend war, sind — auf
das notwendigste Mal beschréankt — einige der Ortsteile zusitzlich in Ortslagen
unterteilt worden. Danach konnten die inneren Stadtbereiche {geschlossene Bau-
weise) und die duBeren Stadtlagen (offene Bauweise) jeweils entsprechend der
durchschnittlichen Qualitit ihrer Wohngebiete und nach ihrem stadtraumlichen
Bezug den vier Wohnlageklassen zugeordnet werden.

Die stadtréaumlichen Wohnlagen wurden wie folgt gebildet:

a) einfache Wohnlagen
Moabit, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken,
Schéneberger Insel, Marienfelde, Lichtenrade, Neukslin, Britz, Buckow, Rudow,
Heiligensee, Libars, Mérkisches Viertel,

b) mittlere Wohnlagen
Litzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord,
Spandau-Siid, Haselhorst, Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Siid,
Schineberg-Mitte, Schéneberg-Siid, Steglitz, Lichterfelde-Siid, Lankwitz-Siid,
Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshéhe, Hermsdorf, Waid-
mannslust, Wittenau,

¢} gute Wohnlagen
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Siid,
Nikolassee, Wannsee, Bayerisches Vierte!, Friedenau, Schoéneberg dstlich Frie-
denay. bis zur Wannseebahn, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord-
west, Frohnau,

d) sehr gute Wohnlagen

Westend, HeerstraBe, Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-Nord.
Die Klassifizierung der stadtrdumlichen Wohnlagen ist zur Zeit noch auf das Gebiet
von Berlin (West) beschriinkt. Entsprechende substantiierte Erkenntnisse fiir den

Ostteil der Stadt, die eine Zuordnung der Gebiete nach den Wohnlagekategorien
etlauben wiirden, liegen der Geschéftsstelle bislang noch nicht vor.

Inwieweit die Offnung der Grenzen und die Vereinigung Berlins die Wohnlagenein-
teilung auch in den westlichen Bezirken verindern, wird die Entwicklung in der kom-
menden Zeit erweisen.

Abb. 3 gibt einen Uberblick tber die von der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses verwendeten stadirdumlichen Wohnlagen.
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gute Wohnlagen
sehr gute Wohnlagen

E = einfache Wohnlagen G
M = mittlere Wohnlagen

w
Il

Abb. 3:
Die stadtraumlichen Wohnlagen im Westteil Berlins

Quelie: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1990

B.1 Bauland

B.1.1 Einfamilienhausgebiete
- offene Bauweise -

Im Berichtsjahr ist die Anzahl der Verkdufe unbebauter Grundstiicke im Westteil
Berlins gegeniiber dem Vorjahr insgesamt um d. ein Viertel zurlickgegangen. Der
Marktanteil der Objekte fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie fiir Mehrfami-
lienhausbebauung hatte sogar einen Riickgang von ca. 30 % zu verzeichnen,

Die Preisvereinbarungen beim Grundstiickserwerb in Bereichen der offenen Bau-
weise lagen zum Jahresende 1990 rd. 10 % bis 20 % uber den ermittelten Boden-
werten des Vorjahreszeitpunktes.

Stellt man die im Berichtsjahr gezahlten durchschnittlichen Kaufpreise aus Gebie-
ten der geschlossenen Bauweise denen des Jahresendes 1989 gegentiber, sg
ergeben sich Preisverinderungen bis zu + 30 %, in Einzelfillen bis + 40 %. Bei
den zum 31. 12, 1990 ermittelten Bodenrichtwerten ist neben der Preisentwick-
lung erstmals auch die gebietstypische tatsichliche Bebauungsdichte beriicksich-
tigt, die mehrheitlich zu hdheren, den tatsichlichen Kaufpreisen annahernd entspre-
chenden Wertan fiihrt (vgl. A.3.9).

Im ersten Halbjahr 1990 konnten fiir die Mehrzah! der beispielhaft herangezogenen
Ortsteile in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen Preisveranderungen von
rd. +59% bis + 10 % nachgewiesen werden. In den bevorzugten Lagen blieh
das Preisniveau auf dem zum Jahresende 1989 erreichten Stand.

Die im zweiten Halbjahr 1990 gezahlten Kaufpreise fir Baulandgrundstiicke in den
einfachen, mittleren und guten Wohnilagen wiesen gegeniber dem Preisniveau zur
Jahresmitte tiberwiegend Steigerungsraten zwischen 5 % und 10 % auf; Ausnah-
men bildeten Teile von Staaken, Spandau, Frohnau und Lichterfelde (Nord) mit bis
zu 15 G,

Fir Objekte in bevorzugten Lagen wurden berwiegend um 20 % hohere Kauf-
preise vereinbart, lediglich in den Bereichen Schmargendorf und Grunewald mit
bereits hohem Preisniveau wurden + 10 % nicht tberschritten.

In der nachfolgenden Ubersichi sind das mittlere Preisniveau je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zum 30. Juni 1990 und die zum 31, Dezember 1900 ermittelten
Bodenrichtwerte fir die ausgewdhiten Wohnlagen dargestelit. Zum Vergleich sind
das Preisniveau zum 31. Dezember 1989 und die zum 31. Dezember 1988 ermittel-
ten Bodenrichtwerte angegeben.

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

Die Entwicklung der Bodenpreise seit 1980 jst beispiethaft fiir fiinf ausgewiihite
Ortslagen der offenen Bauweise in Abb. 5 dargestellt, Diese Graphik zeigt mit eini-
gen kurzzeitigen Unterbrechungen einen stetigen Anstieg des Preisniveaus fiir Ein-
familienhausgrundstiicke,

Im Ostteil Berlins lagen die im letzten Quartal 1990 erzielten Kaufpreise fiir Bau-
grundstiicke in den Gebieten der offenen Bauweise durchschnittlich noch 20 %
unter den zur Jahresmitte ermittslten Bodenleitwerten (vgl. A.3.2). Mit Preisen zwi-
schen etwa 170 DM/m? und 340 DM/m2, im Durchschnitt um 240 DM/m2 Grund
und Boden, wurden damit Betrége weitgehend zwischen 60 % und 100 %, nur in
einzelnen Ausnahmefillen auch bis 120 % dieser Leitwerte erreicht.
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Abb. 4:
Ubersicht liber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der offenen Bauweise
zum 31, 12, 1990

Quelle: Geschiftsstelie des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Preisniveau (DM/m?)

Wohnlagen
31.12.88" 31.12.8%2 30.6.90 31.12. 90"

einfache Lagen

Staaken, Marienfelde,
Lichtenrade, Buckow,
Rudow, Heiligensee 500 bis 690 | 530 bis 620 | 570 bis 680 600 bis 750

mittlere Lagen
Spandau, Kladow,
Mariendorf, Konrads-
héhe, Hermsdorf,
Waidmannsiust,
Wittenau 490 bis 590 | 520 bis 820 | 550 bis 660 | 550 bis 700

Zehlendorf (Siid)
Lichterfelde (Siid),

e AT

T T e e T

o

Lankwitz 550 bis 600 | 600 bis 680 630 bis 720 | 650 bis 800
gute Lagen l'
Frohnau 520 580 610 700

Zehlendorf (Nord),
Nikolassee, Wannsee,
Lichterfelde (Nord),
Lankwitz {Nordwest) 600 bis 650 | 680 bis 740 ¢ 720 bis 770 | 750 bis 850

T —

bevorzugte Lagen
Westend, nérdl. und
sitdl. der HeerstraBe,
Schmargendorf,
Grunewald, Dahlem 800 bis 800 | 900 bis 1200 | 900 bis 1200 | 1100 bis 1300

1 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

Bodenpreise DM/m?
1300+

1100+

900

06

560+

300 T
1980 1981

T 1 T ] T [] 1 L) T

T 1 1 T 1] F 1 I T
1962 1983 1984 1985 1386 19897 1988 1389 1990

Abb. 5:

Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewahiter Lagen
in Einfamilienhausgebieten

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.2 Wohngebiete

16

- geschlossene Bauwsise -

Der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues war im ersten Quartal 1990 durch ein
zuriickhaltendes Kauferverhalten geprégt, auch die bis zur Jahresmitte abgeschios-
senen Vertrige lieBen keine eindeutige Preisverinderung gegeniiber dem Jahres-
ende 1989 erkennen.

Die der Geschéftsstelle des Gutachteraussusses fur Grundstlickswerte bis zum
Ende des Berichtsjahres zugeleiteten Kaufvertrage ergaben fiir die Stadtrandlagen
durchschnittliche Erhdhungen bis 20 % und fiir den inneren Stadtbereich und die
citynahen Lagen bis 30 %, vereinzelt auch bis 40 %.

Die zum 31. 12. 1990 ermittelten Bodenrichtwerte beziehen sich — abweichend von
der bisherigen Darstellung — iiberwiegend nicht mehr auf das zuldssige Mal der
baulichen Nutzung nach dem Baunutzungsplan, sondem beriicksichtigen die
gebietstypische tatsdchliche Bebauungsdichte. Mit diesem neuen Bezugssystem
liegen die Werte anndhernd in der GréiBenordnung der tatséchlich gezahiten Kauf-
preise.

In der nachfolgenden Tabelle sind das mittlere Preisniveau zum 31.12.1989 und
30. 6. 1990 sowie die zum 31.12. 1988 ermittelten Bodenrichtwerte zum Vergleich
angegeben.

Wegen der gednderten BezugsgroBe {typische tatsachliche Bebauungsdichte} sind
die Bodenrichtwerte zum 31. 12. 1990 nicht mehr direkt mit den zuvor ermittelten
Bodenrichtwerten zum 31. 12. 1988 vergleichbar; ihre Darstellung erfolgt geson-
dert. Die Bodenrichtwerte zum 31. 12. 1990 beziehen sich auf die in Klammern
angegebene GFZ. In den Fllen, in denen der GFZ-Klammerzusatz entféllt, bezieht
sich der Wert auf die planungsrechtliche Art und das MaB der Nutzung. Fir Gebiete
mit dominierender Lagewertigkeit sind die Bodenrichiwerte unterstrichen darge-
stellt.

In der darauffolgenden Abb. & sind die typischen Baulandpreise fir Wohngebiete
mit Mehrfamilienhausbebauung {geschlossene Bauweise) dargestellt.

Preisniveau (DM/m?)
Wohnlagen
31.12. 1988" 31.12.198¢ 30. 6.1990
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendorf, Marienfelde
Lichtenrade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinickendarf, Tegel 630 bis 750 720 bis 860
Innerer Stadtbereich GFZ 1,2
Wedding, Neukdlin 640 his 720 740 bis 830
Spandau, Tempelhof, Reinickendorf 720 bis 800 830 his 920
Steglitz, Friedenau 800 bis 900 920 bis 1000
iberwiegend

innerer Stadtbereich  GFZ 15 unveréndert
Tiergarten, Weddi 750 bis 800 | 940 bis 1000 | 229ENULEr

iergarten, Wedding is is 31.19. 1989
Kreuzberg, Neukdlin 680 bis 800 | 880 bis 1000
Citynahe Lage GFZ 1,5
Charlottenburg, Wilmersdorf,
Schéneberg 850 bis 1000 | 1100 bis 1300
Sanierungsgebiete?
Tiergarten, Wedding 680 bis 750 | B850 bis 940
Kreuzberg, Neukdin 680 bis 700 850 bis 880
Charlottenburg, Schéneberg 720 bis 750 900 bis 940

1} Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.
2 Werte ohne Beriicksichtigung der rechilichen und tatsichlichen Neuordnung.




Preisniveau zum 31, 12. 19900

Wohnlagen

DM/m? (gebietstypische GFZ)
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendor, Marienfelde,
Lichtenrade, Britz, Buckow, Rudow, 900 bis 1000
Reinickendorf, Tegel
Tege! 1200 {2,0)
Innerer Stadtbereich GFZ1,2
Spandau, Reinickendorf 950 bis 1000

innerer Stadibereich und
citynahe Lagen

Reinickendorf 1000 {1,5)
Wedding, Neukélin 1100 bis 1200 (2,0)
Spandau, Tempelhof 1100 bis 1200 (2,0)
Steglitz, Friedenau 1400 bis 1600 (2,0}
Tiergarten, Wedding 1300 bis 1400 (2,5)
Kreuzberg, Neukailn 1300 bis 1400 (2,5)
Charlottenburg, Wilmersdorf,

Schineberg 1600 bis 1900 (2,8)
Charlottenburg, Wilmersdorf 2000 (3,0

" Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

In Wohngebieten der geschiossenen Bauweise in der dstlichen Stadthilfte sind
it 4, Quartal des Berichtsjahres fiir Baugrundstiicke zwischen etwa 350 DM/m?
und 1000 DM/m2, im Mittel ca. 700 DM/m> Grund und Boden, gezahit worden.
Damit lagen die Kaufpreise bei durchschnittlich 210 % im Vergleich zu den entspre-
chenden, zum 1. Juli 1990 ermittelten Bodenleitwerten, wobei eine Spannenbreite
von 120 9 bis tber 300 % erreicht wurde.
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Abb. 6:

Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete
der geschlossenen Bauweise zum 31.12.1980

Quelle: Geschiftastelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

B.1.3 Kerngebiete

18

Die politische Entwicklung und die wirtschaftlich glinstigeren Rahmenbedingungen
pragten stirker denn je die Preisverinderungen im Bereich der Kerngebiete und
iiberregionalen Geschiftslagen. Die Stadt als Metropole hat fiir viele in- und auslan-
dische Investoren vor allem im letzten Quartal zunehmend an Anziehungskraft
gewonnen. Eine wesentlich stérkere Nachfrage nach geeigneten attraktiven Grund-
stiicken im Citybereich wirkte sich deutlich auf die Immobilienpreise aus.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die vom Gutachterausschuf
zum 31.12. 1990 ermittelten Bodenrichtwerte.




B.1.4 Gewerbe- und
Industriegebiete

Preisniveau zum 31. 12, 19800

Lagen
DM/m2 {gebietstypische GFZ)

Kerngebist Kreuzberg 1800 bis 2200 (2,0}

Kerngebiet City
beiderseits der LitzowstraBe 2000 bis 2500

zwischen Nollendorfplatz und
Breitscheidplatz und beiderseits 3000 bis 8000
der Fasanen- und UhlandstraBe

oberer Kurfiirstendamm 4000 bis 6000

unterer Kurfirstendamm und
TauentzienstraBe 6000 bis 12000

Uberregionale Geschafislagen
Wilmersdorfer StraBe 3000 bis 5000

SchloBstraBe (Steglitz) 4000 bis 5000

" Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte.

Fiir die zentralen Bereiche im Bezirk Mitte lagen bis zum Jahresende noch keine
Kaufpreise vor, so daB keine Angaben liber die Preissituation im Berichtszeitraum
gemacht werden kénnen.

Gegeniiber dem Zeitraum 1989 und insbesondere gegenilber dem Zeitpunkt der
Ermittlung der Bodenrichtwerte 1988 ist bei Gewerbe- und Industriegrundstiicken
bei einer leicht gestiegenen Zahl der Verkufe ein durchweg deutlich hdheres Preis-
niveau festzustellen. Diese Veranderungen sind auf einen allgemein starken Preisan-
stieg zuriickzufilhren, in einigen Lagen zusétzlich aber auch bedingt durch die struk-
turefle Weiterentwicklung der Gewerbegebiete in den letzten Jahren. Zu einem Teil
liegt die Ursache des starken Preisanstiegs in der investitionsbereitschaft der Indu-
strie und des Gewerbes in Verbindung mit dem in Berlin nur begrenzten Flichenpo-
tential fiir gewerbliche und industrielle Nutzung.

Im einzelnen wird das Preisniveau unveréndert von den — fiir bestimmte Branchen
unterschiedlich bedeutsamen — konkreten Lage- und Standortbedingungen (Ver-
kehrsanbindung, Emissionswirkung auf benachbarte Wohngebiete u. 4} bestimmt.
Dariiber hinaus wird zunehmend der Wert einzelner Gewerbegebiete, insbesondere
in Innenstadtlage oder anderweitig exponierter Lage, entscheidend durch héher-
wertige gewerbliche Nutzungen (Dienstleistung, Handel o. 4.) geprigt. Hierbei sind
strukturelle Entwicklungen von der urspriinglichen klassischen Gewerbegebietsnut-
zung hin zu einer Mischgebietsnutzung zu verzeichnen. Der Bodenwert liegt in
diesen Fallen zum Teil erheblich liber dem Preisniveau der Gewerbe- und Industrie-
gebiete, die noch durch Produktion gepragt sind.

Zur besseren Darstellung der allgemeinen Preissituation in den Gewerbe- und Indu-
striegebieten kénnen 5 Lagekategorien gebildet werden. Angesichts der nur groben
Bezeichnungen fiir die in der folgenden Tabelle gewdhiten Stadtbereiche sind
jedoch im einzelnen Uberschneidungen bei der Abgrenzung der dort genannten
Lagen untereinander méglich.

Fiir den Teilmarkt Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Westteil der Stadt ergab
sich danach die in der nachfolgenden Tabelle dargestelite Preissituation.
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B.2 Nichtbauland
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Preisniveau (DM/m2)

Lagen

31.12. 1989 31.12. 19907
Lagen mit Strukturmingeln 300 bis 400 400 bis 500
Lagen ohne Strukturmingel 350 bis 450 500 bis 600
Bevorzugte Lagen 400 bis 550 600 bis 1000
Schwerpunkte drtlicher Dienstleistungs-
bersiche (hur GE) 450 bis 750 900 bis 1500
Spitzenlagen im Citybersich oder
in deren EinfluBbereichen (nur GE) 500 bis 900 2000 bis 2500

¥} Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

Far den Ostteil der Stadt sind aufgrund des nur zégerlich einsetzenden Marktes
und der Kiirze des Beobachtungszeiiraumes Angaben {iber ein bestimmtes Markt-
verhalten oder gar konkrete Preisentwicklungstendenzen noch nicht méglich.

Der Teilmarkt der Nichtbaulandftichen blieb im Berichtsjahr bei gewohnt geringem
Umsatz ohne besondere Auffilligkeiten, wobei sich die Preise auch 1990 wieder
weitgehend stabil zeigten, Lediglich bei Grundstticken an Gewéssern mit der Mog-
lichkeit der Anlegung von Bootsstegen bzw. der wassersportlichen Betatigung im
weitesten Sinne zeichnete sich eine Preissteigerung von etwa 10 % bis 20 %
gegeniber dem Vorjahr ab.

Fiir Kleingérten wurde bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum 31. 12. 1990 auf
die Angabe von Preisen verzichtet. Der Bodenwert von Kleingartenanlagen ist von
verschiedenen Einzelfaktoren tatsdchlicher und rechtlicher Art abhingig, deren
Wertung im Einzelfall einer Grundstiickswertermittiung vorbehalten bleiben muB.

Im bisherigen Berichtsgebiet gibt es nur noch wenige marktfihige Flachen fir Erho-
lungszwecke in unterschiedlicher Qualitét. Yon einer differenzierten Darsteliung der
Preissituation wurde daher abgesehen.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fiir marktfahige Nichtbau-
landfldchen, die fir den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

Preisniveau (DM/m?)

Nutzungen

31.12. 18880 30.6.1990 31.12. 1990v
land- und forstwirtschaftliche
Flachen:
~ Acker, Wiesen- und Waldflichen 12 bis 20 12 bis 20 12 bis 20
— Gartenland, Gértnereiflachen 20 bis 40 20 bis 40 20 bis 40
Flachen fir Erholungszwecke: 40 his 100 40 bis 120 40 bis 120
Wassergrundstiicke: 300 bis 450 300 bis 500 350 bis 550

) Preisniveau auf der Grundlage der Badenrichtwerte.




8.3 Bebaute Grundstiicke

B.2.1 Mistwohngrundstiicke

B.3.1.1 Rendiieobjekie

Nach einem leichten Riickgang der Anzahl verkaufter Mietwohngrundstiicke um
72 Urkunden im Jahre 1989 nahm der Umsatz 1990 um weitere 138 Urkunden
(etwa 10 %) ab. Gegentiber den jeweiligen Vorhalbjahren fiel der Rickgang im
1. Halbjahr mit 18 % noch besonders deutlich aus, in den darauffolgenden Monaten
war er mit @ % nur noch halb so hoch.

Am Teilmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der Umwandlung in Woh-
nungseigentum erworben wurden, war fast einheitlich ein kr&ftiger Preisschub zu
registrieren. Als BezugsgréBe filr die nachfolgende Darstellung der Preisentwick-
lung dient der marktiiblich auf das Vielfache des Jahresroherirages (Brutto-Kalt-
miete) bezogene Gesamtkaufpreis.

Schon im 1. Halbjahr lagen die Kaufpreise in allen Objekigruppen bei gréBerer
Streuungsbreite auf einem héheren Niveau. Der Preisanstieg des sozialen Woh-
nungsbaus (1. WoBauG) machte etwa eine halbe Jahresmiete aus. Ein griBerer
Anstieg bis zu 1/, Jahresmieten war bei den Altbauten mit mittlerer Ausstattung,
den Komfortobjekten, den Zwischenkriegsbauten und dem sozialen Wohnungsbau
(2. WoBauG) festzustelien. Den groBten Preisanstieg von durchschnittlich fast
21/, Jahresmieten verzeichneten die Altbauten mit einfacher Ausstattung.

Im 2. Halbjahr stiegen die Preise itberwiegend nochmals deutlich an. Nur bei den
Zwischenkriegsbauten war in diesem Zeitraum eine Beruhigung splirbar, die das
Preisniveau wieder bis zu etwa einer halben Jahresmiete minderte. Einen nur getin-
gen Preisanstieg von ebenfalls der Hilfte einer Jahresmiete hatten die Altbauten mit
mittlerer Ausstattung aufzuweisen. Die Altbauten mit einfacher Ausstattung und die
Komfortobjekte stiegen bis zu 1 1/,, die sozialen Wohnungsbauten um durchschnitt-
lich 2 Jahresmieten. Einen sehr hohen Preisanstieg von tiber 4 Jahresmieten wiesen
in diesem Zeitraum die Objekte des freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Woh-
nungsbaus auf. '

Fir einen Teil der Mietwohngrundstiicke, im wesentlichen der Objekte des sozialen
Wohnungsbaus, in verschiedenen Fillen auch des freifinanzierten bzw. steuerbe-
glinstigten Wohnungsbaus der 60er und 70er Jahre, ist der Renditemarkt von unter-
geordneter Bedeutung, da die Erwerber eine Umwandlung der Mietwohnungen in
Wohnungseigentum beabsichtigen. Haufig werden fur diese Objekte hihere Kauf-
preise gezahlt als fiir die reinen Ertragsgrundstiicke (vgl. B.3.1.2).

In der nachstehenden Aufstellung sind die charakteristischen Preisspannen nach
dem Vielfachen der Jahresrohmiete fiir die Teilmérkte zusammengestelit. Die Span-
nen sind insbesondere bedingt durch Unterschiede zwischen den Kaufobjekten im
Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau,
Sie sind aber auch Ausdruck der unterschiedlichen Interessenlagen der Vertrags-
parteien in den einzelnen Verkaufsfillen,

Zusétzlich zum Vielfachen werden zur besseren Orientierung fiir die einzelnen
Gebdudegruppen die sich in den Verkaufsfillen ergebenden charakteristischen
Mietspannen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnitts-
mieten je m? Wohnfliche der im Berichtszeitraum verauBerten Objekte. Aus diesen
Daten konnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet werden, weil die in den
jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten Objekte zufallsbedingte Unter-
schiede, z. B. in der Wohnqualitdt und in den Mietwerien, aufweisen (im Sinne der
Hinweise unter A.1, Absaiz 5). Als GesetzméBigkeit kann aber zugrunde gelegt wer-
den, daB die Vielfachen der Jahresrohmiete fiir Grundstiicke etwa gleicher Lage und
Ausstattung mit abnehmender Durchschnittsmiete steigen.
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Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohmiete®

Gebiudegruppen {mittl. Wohnungsmiete DM je m? Wohnflache)?
31.12.1989 30.6.1990 31.12.1980

Altbauten

{Baujahre vor 1918}

- einfache Ausstatiung der 9,0 bis 14,5 10,0 bis 18,0 11,5 bis 21,0

Wohnungen (Ofenheizung,
teilw. Innentoiletten,

teilw, Podesttoiletten)
(Baujahre etwa vor 1900)

— mittlere Ausstattung der
Wohnungen
(Ofenheizung, Béder,
teilw. nur Innentoiletten)
(Baujahre
etwa 1900 bis 1918)

- Komfortausstattung
{Zentralheizung, Bader)
{Baujahre
etwa 1890 bis 1918}

Zwischenkriegsbauten
(Baujahre
1924 bis 1248} OH:
ZH:
Neubauten

{Baujahre nach 1948)

— sozialer Wohnungshau

1. WoBauG
(Baujahre bis 1957)

2. WoBauG*
{Baujahre ab 1958)

— freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbau

(2,90 bis 4,30)

9,6 bis 19,5
(3,70 bis 6,50)

10,5 bis 18,0
(5,00 bis 10,00}

13,0 bis 20,0

(4,20 bis 5,70)
{6,30 bis 7,70}

10,5 bis 18,0
(4,20 bis 7,20)

11,0 bis 20,0
(4,70 bis 8,50)

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

(3,20 bis 5,40)

11,5 bis 21,0
(3,90 bis 7,00)

11,0 bis 21,5
(4,70 bis 11,00)

12,0 bis 21,5

{4,50 bis 6,50)
(6,20 bis 10,00)

10,5 bis 18,5
(4,20 bis 7,00)

11,5 bis 20,6
(5,30 bis 8,60)

10,56 bis 17,0
{9,50 bis 18,00)

(2,90 bis 5,30)

12,5 bis 21,5
{3,80 bis 6,80)

12,0 bis 22,5
(6,40 bis 10,50)

12,5 bis 21,0

(4,50 his 6,50)
(8,00 bis 10,00}

13,5 bis 19,5
(4,50 bis 7,00)

14,0 bis 22,0
(5,40 bis 8,50)

14,0 bis 22,5
(10,00 bis 18,00)®

3

4

Brutto-Kaltmiete {Kaltmiete einschlieBiich Betriebskostenumlage}.
VersuBert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1875, Soziale Wohnungsbauten, dis nach

1972 mit Aufwendungsdarlehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfen (/a Dariehen, 2/3 Zuschiisse) ge-
fordert wurden, sind 1990 nur in wenigen Fillen verkauft worden.

)

Bei Objekten mit wenigen Wohnungen in sehr guter Wohnlage waren in den 3 Beobachtungshalbjahren

mitunter auch Durchschnittsmieten bis zu etwa 26 DM/m?2 Wohnfliche festzustellen.

Abb. 7 gibt die allgemeinen Preistendenzen der 5 wichtigsten Einzelmdérkte bei den
Renditeobjekten nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete fir die Jahre seit 1980

wieder.




Vielfoche der
Jahresmiete
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B.3.1.2 Umwandiungsobjekie
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Die absolute Preisentwickiung bei den Renditeobjekien kommt richt allein in dem
Vielfachen des Jahresrohertrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwick-
lung hinausgehend, wird das Niveau der Gesamtkaufpreise von Ertragsobjekten
unmittelbar beeinfluBt von der individuellen Entwickiung der Mieten in jedem einzel-
nen Objekt, insbesondere die des Gewerbsraumes. In Abb. 8 ist filr einige Arten
von Mietwohngrundstiicken die Umsatzsituation beziiglich der 1990 vereinbarten
Kaufpreise aufgezeigt. Die Graphik umfaBt die Verkaufsfalle der nicht zur Umwand-
lung erworbenen Objekte, soweit sie zum Zeitpunkt der Untersuchung ausgewertet
zur Yerfligung standen.

Von den 3 dargestellten Gruppen entfiel der geringste Marktanteil auf die Neubau-
ten des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG), haufig mit Kaufpreisen zwischen 0,8
und 1,5 Mio DM (1989 = 0,4 bis 1,5 Mio DM). Wahrend bei den Altbauten mit mitt-
lerer Ausstattung die Kaufpreise zu einem erheblichen Anteil zwischen 0,9 Mio DM
und 2,2 Mio DM (0,5 und 1,7 Mio DM) lagen, zeigte sich bei den Altbau-Komfort-
objekten eine Haufung der Kaufpreise zwischen 1,3 Mio DM und 2,7 Mic DM (1,0
und 2,2 Mio DM). In einer nicht nur geringen Anzahl der Verkaufsfalle wurde fiir
diese Objekte aber auch noch weit mehr bezahlt. Ein Vergleich der Abbildung mit
der im Vorjahresbericht verdeutlicht anschaulich die Verschiebung der Marktanteile
und damit die allgemeine Anhebung des Preisniveaus.

Bei den 1990 in den &stlichen Berliner Stadtbezirken verduBerten Mietwohn-
grundstlicken handelte es sich ausschlieBlich um Altbauten aus Privatbesitz. Die
Mietertrage dieser Objekte sind noch gering, so daB sie - entgegen dem sonst
liblichen Marktverhalten bei Renditeobjekten — bei der Kaufpreisbemessung kaum
eine Rolle gespielt haben. Der Indikator zeigt denn auch fur die Verkaufsfélle, in
denen der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses die Miete bereits bekannt
war, eine weite Streuung der Kaufpreise etwa zwischen dem 20fachen und dem
85fachen der Jahresmiete. Der Grundstiicksmarkt bezieht die Kaufpreise daher
auf den m? Wohn-/Nutzfliche. Die vereinbarten Kaufpreise lagen bei einem Mittel-
wert von 550 DM/m? Wohn- und Nutzflache weitgehend zwischen 380 DM/m? und
800 DM/m?. Der bauliche Zustand der meisten Verkaufsobjekte muB als maBig
bezeichnet werden.

Ein Teil der am Grundstiicksmarkt umgesetzten Mietwohnobjekte wird von den
Erwerbern mit der Absicht tibernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln. So wurde fir 115 im Jahr 1990 verkaufte Mietwohnhduser (1988 =172
Grundstlicke), der geringsten Anzahl von Kaufobjekten dieser Art binnen Jahresfrist
seit den 70er Jahren, noch im Erwerbsjahr oder spidtestens im darauffolgenden
Kalenderhalbjahr die beantragte Abgeschlossenheitsbescheinigung als eine der
Voraussetzungen fiir eine Umwandlung in Wohnungseigentum erteilt.

Der uber Jahre anhaltende Riickgang des Anteils der Umwandlungsobjekte setzte
sich also 1990 weiter fort. Er lag im Berichtsjahr bei 8 % der Verkdufe von Miet-
wohngrundstiicken, nachdem er Mitte der 80er Jahre noch 19 % und 1989 11 %
betragen hatte. Sehr unterschiedlich sind allerdings die Umwandiungsquoten, wenn
man nach der Art der Mietwohnhiuser differenziert. Sie lagen 1990 bei den Altbau-
ten mit 4 % (1989 = & %), bei den Neubauten des sozialen Wohnungsbaus mit
18 9% {32 %) und bei den freifinanzierten bzw. steuerbeglinstigten Nachkriegsbau-
ten mit 26 % (28 %) zum Teil sehr deutlich unter den Umwandlungsraten der letzten
Jahre,

Wesentlich dazu beigetragen haben diirfte insbesondere bei den Altbauten die
Anweisung der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen vom November
1889, wonach alle Bau- und Wohnungsaufsichtsémter der Bezirke bei der Erteilung
von Abgeschlossenheitsbescheinigungen den BeschluB des Bundesverwaltungs-
gerichts vom 26. 7. 1989 — BVerwG 8 B 112/89 — (NJW 1990, 848/ BBauBl
1990, 95) zu beachten haben. Nach den Ausfiihrungen des Gerichts muf die Bau-
aufsichtsbehorde priifen, ob die zu beurteilenden Réumlichkeiten die baulichen und




bautechnischen Anforderungen des Bauordnungsrechts an die Abgeschlossenheit
erfiillen. Entgegen der friiheren Praxis in Berlin ist bei dieser Priifung auf die gegen-
wartige Sach- und Rechislage, namentlich auf die derzeitigen bauordnungsrecht-
lichen Forderungen des Brand-, Schall- und Wiérmeschuizes, abzustellen: denn die
Bescheinigung attestiert den in ihr bezeichneten Réumen, daB diese im Zeitpunkt
der Erteilung der Bescheinigung im bauordnungsrechtfichen Sinne abgeschlossen
sind. Dieses entspricht dem Zweck des Abgeschlossenheitsgebotes, durch die
bauliche und bautechnische Gestaltung der Wohnungen ein storungsfreies Woh-
nen sicherzustellen.

Das Bundesverfassungsgericht bestitigt diese Auffassung in seinem Beschluf vom
3.11.1989 ~ 1 BVR 1212/89 - (NJW 1990, 825 / BBauBIl 1990, 95) und stelit
fest, daB sie auch bei Altbauten verfassungsrechtlich nicht zu beanstanden ist.

Da insbesondere Altbauobijekte den derzeitigen bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen in der genannten Hinsicht héufig nicht gerecht werden k&nnen, ist damit die
Umwandlung von Altbauwohnungen in Eigentumswohnungen erschwert worden
und nur noch in Einzelfdllen méglich.

Zur Umwandlung kamen tberwiegend Objekie des sozialen Wohnungsbaus mit
Baujahren weitesigehend zwischen 1955 und 1965, nur wenige auch noch bis
Anfang der 70er Jahre, sowie freifinanzierte bzw. steuerbegiinstigte Mietwohnhzu-
ser fast ausnahmslos aus den Jahren zwischen 1965 und 1977.

Bei der Kaufpreisbemessung der zur Umwandlung erworbenen Mietwohngrund-
stlicke kommt dem Vielfachen des Jahresrohertrages als der sonst marktiiblichen
BezugsgréBe fir den Kaufpreis von Renditeobjekten kaum eine Bedeutung zu.
Preisbestimmend ist vielmehr — im Hinblick auf die kiinftige Verwertung des Kauf-
objektes — der am Markt fir das Wohnungseigentum gebrauchliche Kaufpreisindi-
kator mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche. Diese in Abhingig-
keit von ihrer spiteren Verwendung unterschiedliche Preisbildung bei Mietwohn-
grundstiicken fihrt hiufiger dazu, daB lagegiinstige, mit geringem Aufwand moder-
nisierungsfihige und ein niedriges Mietniveau aufweisende Objekte, die zur
Umwandlung besonders gut geeignet sind, hohe Kaufpreise erzielen, die bei einer
weiteren Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr rentierlich wiren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 1990 stiegen die Preise — analog zur Situation bei den
Renditeobjekten — kraftig an. Sie beziehen sich in der folgenden Ubersicht auf den
Zustand der Objekte vor Durchfilhrung der Umwandlung.

Preisniveau in DM/m2 Wohn- bzw, Nutzfliche
Gebiudegruppe
2. Halbjahr 89 1. Halbjahr 90 2. Halbjahr 20

Alt- und
Zwischenkriegsbauten

mit Ofenheizung 750 bis 1100 800 bis 1500 850 bis 1500

mit Sammelheizung 950 bis 1700 | 1050 bis 23009 | 1100 bis 28009
Nachkriegsbauten

sozialer Wohnungsbau 750 bis 1300 | 1000 bis 1600 | 1100 bis 2000

{Baujahre bis 1960)

sozialer Wohnungsbau 950 bis 1600 | 1050 bis 2200 | 1250 bis 25009

(Baujahre nach 1960)

steuerbeglinstigter bzw. 1600 bis 23008 | 1900 bis 3100% | 1950 bis 32509

freifinanzierter Wohnungsbau

8 In Ausnahmefdilen wurden fiir Objekte mit wenigen Wohneinheiten in hochwertiger Lage
auch deutlich héhere Kaufprsise gezahlt,
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B.3.2 Ein- und 2weifamilien-

Durch einen kraftigen Preisanstieg war 1990 auch die Entwicklung bei den Ein- und

hausgrundstlicke Zweifamilienhausgrundstiicken gekennzeichnet. Zugleich blieb aber die Zahl der
Verkaufe um knapp 20 9% hinter der des Vorjahres zurlick.
Nur noch 43 Y% aller Verkdufe wiesen einen Kaufpreis von unter 500 000 DM auf, in
ca. 36 % der Verkaufsfille wurden die Objekie in der Preisspanne zwischen
300 000 DM und 500 000 DM veriuBert. Dagegen konnten im Berichtsjahr bereits
in 23 % (1989 noch 14 %) aller Falle dieser Objektart Kaufpreise von lber 800 000
DM realisiert werden.
Die nachstehende Tabelle sowie die Abb. 9 verdeutlichen die Preis- und Umsatz-
situation:
Kaufpeise Halb- Umsatzanteile
jahr freistehende Doppelhduser Reihenhauser | Kaufeigenheime Villen und insgesamt
Ein- und Zwei- Landhduser
familienhéuser
DM % %o % % % %
2/89 0,2 0,2 0,2 0,0 0,0 0,6
bis 1/90 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 1,0
200 000 2/90 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
200 001 2/89 1,7 1,7 586 0,0 0,0 9,0
bis 1/90 1.5 2.1 3,6 0,0 0,0 7,2
300 000 2/90 1,5 0,8 4.9 0,0 0,0 6,5
300 001 2/89 56 5,1 7.6 0,0 0,0 18,3
bis 1/90 3,6 4,9 8,5 0,0 0,0 17,0
400 000 2/90 46 3,8 58 0,0 0,0 14,2
400 001 2/89 11,7 58 ' 56 0.2 0,5 23,8
bis 1/90 10,0 6,4 4.6 0,3 03 216
500 000 2/90 9,2 5,7 4,2 0,0 0,4 18,6
500 001 2/89 7,3 51 1,0 1,6 0,2 15,1
bis 1/90 7,7 5,4 2.3 1,0 0,0 16,4
600 000 2/80 7.7 5,0 23 08 0,0 15,8
600 001 2/89 8,5 2,0 0,7 2,0 0,0 13,2
bis 1/80 8,3 1,8 1.5 1,5 0,5 11,6
700 000 2/90 8,1 1.1 0.8 1,1 0,0 11,1
700 CO1 2/89 3,2 0,7 0,2 05 0,0 4.6
bis 1/90 4.6 0,3 0,3 0,0 0,5 5,7
800 000 2/90 5,7 0,8 0,0 0,0 0,0 8,5
iber 2/89 9.0 1,5 0,0 0,0 51 15,6
800 000 1/90 131 1,0 0,3 0,0 5,1 19,5
2/90 18,7 2,7 0,4 0,0 4.6 26,4
insgesamt 2/89 47.2 21,9 20,9 4.2 5,8 100
1/90 46,8 224 21,6 2,8 6,4 100
2/90 55,5 18,9 17,7 1,9 50 100
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Abb. 9:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Quelie: Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berin

Verkauft wurden wie gewohnt alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekten, von
Neubauten bis hin zu Altbauten mit Baujahren ab etwa 1900, nur in selteneren Fal-
len lag das Baualter hther. Nach wie vor im Durchschnitt etwa ausgeglichen war
das Verhiltnis der Umsiitze zwischen den Alt- und den Neubauobjekten,

Mit wied'e;rum knapp 25 % verhéhtnisméBig hoch blieb der Anteil der Objekte aus
den 30er Jahren. Im einzelnen ergaben sich fur die Baujahrsgruppen foigende
Umsatzanteile:

Baujahre Umsatzanteile

1989 1890
1820 bis 1918 6% 5%
1919 bis 1948 42 ¢ 43 %
1949 bis 1969 23 % 26 %
1970 bis 1990 28 0p 26 %
insgesamt 100 % 100 %

In den dstichen Stadtlagen der offenen Bauweise sind Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstilcke, fast ausschlieBlich freistehende Altbauten, gegen Ende 1990 im allge-
meinen zu Preisen zwischen 70 000 DM und 300 000 DM veriuBert worden. Das
durchschnittliche Preisniveau lag bei 175 000 DM. Grofe, Ausstattungsstandard
und Zustand der Objekte wichen sehr voneinander ab, doch lieBen sich beij Erstel-
lung des Berichtes noch keine genaueren Angaben dazu machen.
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B.3.2.1 Grundstiicke mit
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freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Mit einem Anteil von 51 % blieben die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser
weiterhin die umsatzstarkste Objektgruppe. In deutlich héherer Anzahl sind im
Berichtsjahr gréBere und reprisentativere Objekte veriuBert worden.

Die Kaufpreise firr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser lagen im Jahresdurch-
schnitt bei rd. 735 000 DM, und damit fast 256 % (iber dem mittleren Niveau des
Jahres 1989, Der Marktanteil der Grundstiicke mit Kaufpreisen iber 500 000 DM
ist markant von 55 % auf 70 % angestiegen. Nur noch jedes vierte Ein- bzw. Zwei-
familienhaus ist zu einem Kaufpreis zwischen 300 000 DM und 500 000 DM, 4 von
10 dagegen sind bereits zu Kaufpreisen von ilber 800 000 DM bis mehrere Mio DM
iibereignet worden.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile, die fiir diesen
Grundstilcksmarkt in Abb. 10 auch graphisch dargestelit sind.

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten” Neubauten insgesamt
Halbjahr Haibjahr Halbjahr

DM 2/89 | 1/90 | 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90
bis 200 000 0 o 0 o o 0 o 0 0
200 001 bis 300 000 3 1 2 1 2 1 4 3 3
300 001 bis 400 000 8 3 4 4 4 4 12 7 8
400 001 bis 500000 | 11 9 6 14 12 10 25 21 16
500 001 bis 600 000 6 11 4 g 6 10 15 17 14
600 001 bis 700000 [ 10 7 3 8 7 11 18 14 14
700 001 bis 800 000 4 4 3 3 6 7 7 10 10
iiber 800 000 11 19 19 8 g 16 19 28 35
insgesamt b3 54 41 47 46 59 | 100 : 100 | 100

7 Geb#ude der Baujahre vor 1949,

Die durchschnittlichen Werte fiir die GrundstiicksgriBe, die GeschoBfléache der
Gebéude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Grundstiicke mit Mittelwerte
E?fts:deffﬁ;_ Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
familienhausern fliche m? flache m? DM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

2/89|1/90|2/9012/89|1/90{2/80| 2/89 1/90 2/90

Altbauten” 815 | 800 | 830 | 195 | 185 | 205 | 625 000 | 710 000 | 815 000
Neubauten 745 | 730 | 760 | 180 | 165 | 170 | 640 000 | 680 000 | 735 000
insgesamt i. M. 785 | 7701 795|185 | 175 | 190 [ 630 000 | 695 000 | 770 000

7 Gebdude der Baujahre vor 1949,




B.3.2.2. Einfamiliendoppelhaus-
grundstiicke

Umsatzantaetl
in ¥

40 - 2. Healbjahr
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Abb. 10:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundstiicken
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern

Quelle: Geschéftsstelle des Gulachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Auch die Preise fir Einfamiliendoppelhiuser lagen 1990 deutlich (ber denen
des Vorjahres, wenn auch die durchschnittliche Steigerungsrate mit etwa 10 %
wesentlich geringer ausfiel als bei den freistehenden Einfamilienhausgrundstiicken,
Nach wie vor jedes zweite Objekt dieser Art erzielte einen’ Kaufpreis zwischen
300 000 DM und 500 000 DM. In knapp 10 % der Verkaufsfille lagen die Preise
allerdings auch schon iber 800 000 DM.

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

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten? Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr
DM 2/89 | 1/00 § 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90
bis 200 000 1 0 0 0 0 1 0 0

200 001 bis 300 000 7 7 4
300 001 bis 400000 | 17 14 13

1 0 8 8 4
8 7 24 22 20

O = O = 0~ = 0O
]
o
—,
4]

400 001 bis 500 000 8 10 17 1 26 30 30
500 001 bis 600000 | 12 12 10 1 14 15 23 26 25
600 001 bis 700 000 2 2 4 6 2 8 8 6
700 001 bis 800 000 2 i 2 0 2 3 1 4
iiber 800 000 7 4 9 1 2 7 5 11
insgesamt 56 50 59 44 50 41 100 | 160 | 100

7 Gebiude der Baujahre vor 1948,
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Fir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Mittelwerte festge-

stelit:

Einfamiliendoppel- Mittelwerte
hausgrundstiicke Grundstlicks- Gescholi- Kaufpreis
flache m? flache m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr
0/890|1/9012/90 |2/89|1/9012/80| 2/89 1/90 2/90
Altbauten? 550 | 550 | 515 | 175 | 155 | 160 | 485 000 | 490 000 | 525 000
Neubauten 490 | 300 | 405 | 135 | 130 | 135 | 490 000|500 000 | 545 000

insgesamt i. M.

495 | 470 | 470 |

155 1 145 | 150

490 000 | 485 000 | 535 000

7} Gebdude der Baujahre vor 1949,
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400 — 500

500 — 600
600 — 700

700 - 800

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamiliendoppelhausgrundstiicken

Quelie: Geschiftsstelie des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin

5 2. Halbjahr

3 2.Halbjahr

1990

1989

Kaufpreise in
Tausend DM

tiber 800 |




B.3.2.2 Einfamilienreihenhaus-
grundstiicke

Die Kaufpreise fir Grundstiicke dieser Objektgruppe zeigten im Berichtsjahr die
geringste Preissteigerung bei den Einfamilienhdusern. Sie lag mit weniger als 10 %
noch unter der bei den Doppelhdusern. Das mittlere Preisniveau der Reihenhsuser
lag 1990 erstmals {iber 400 000 DM. 60 % der Verkdufe wiesen Kaufpreise
zwischen 300 000 DM und 500 000 DM auf, fir jedes fiinfte Objekt wurden aber
auch schon Uber 500 000 DM bezahlt.

Knapp jedes 5. im Jahr 1990 verkaufte Ein- oder Zweifamilienhaus war ein Reihen-
haus, wobei der Anteil der Neubauobjekte berwog.

Es wurden folgende Umsatzanteife ermitteit und in Abb. 12 graphisch aufgetragen:

Kaufpreise Umsatzanteile in %

Altbauten? Neubauten insgesamt

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM 2/89 | 1/90 | 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90 | 2/89 | 1/90 | 2/90
bis 200 000 1 2 o 0 1 c 1 3 o
200 001 bis 300 000 8 9 9 19 7 10 27 18 19
300 001 bis 400000 | 11 16 11 26 23 24 37 39 35
400 001 bis 500 000 9 10 11 17 13 14 26 23 25
500 001 bis 600 000 4 6 4 1 5 9 5 10 13
800 001 bis 700 000 2 3 2 1 3 3 3 6 5
700 001 bis 800 000 H 0] 2 0 1 H 1 1 3
iber 800 00O C i 0 0 o 0 0 2 c
insgesamt 36 47 39 64 53 61 100 | 100 | 100

" Gebiude der Baujahre vor 1949,

Die Mittelwerte fiir die verduBerien

Einfamilienreihenhausgrundstlicke betrugen:

Einfamilienreihen- Mittelwerte
hausgrundstiicke Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis

flache m2 flache m? DM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

2/89(1/90|2/20|2/89|1/90|2/90| 2/89 1/890 2/90

Altbauten? 300 | 315/ 300|135 | 125 [ 120 | 385 000 ; 395 000 | 415 000
Neubauten 280 | 310 (270 {115 | 120 ] 115|385 000|410 000410 000
insgesamt i. M. 290 (310 | 285|120 120 | 115 [ 385 000 | 405 000 | 410 000

7 Gebdude der Baujahre vor 1949,
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B.3.2.4 Kaufeigenheime
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Abb. 12:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamlilienreihenhausgrundstiicken

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsitickswerte in Berlin

Die Zahl der Erstverkiufe von Grundstiicken mit neu ersteliten Einfamilienhdusern
durch die Bautréger ist in den letzten Jahren stetig zuriickgegangen. So lag der
Marktanteil der Kaufeigenheime nach der Gesamtzahl der Verkdufe von Ein- und
Zweifamilienhdusern 1990 nur noch bei 2 %.

Zunehmend werden Kaufeigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
erstellt und versuBert. Damit zahlen diese Verkdufe nicht mehr zum Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke, sie werden beim entsprechenden Teilmarkt des Wohnungs-
eigentums erfaBt {vgl. B.4.1.2). Ein EinfluB der unterschiedlichen Rechtsformen auf
die Kaufpreise ist kaum nachweisbar.

in den Mittelwerten und Preisspannen der folgenden Tabelien sind einige wenige
Verkdufe der im Programm kosten- und flichensparendes Bauen" errichteten
Doppel- und Reihenhéuser mit beriicksichtigt, da die fir diese Objekte gezahlten
Kaufpreise allgemein innerhalb der ausgewiesenen Spannen lagen.




B.3.2.5 Villen- und
Landhausgrundstiicke

Fur die Kaufeigenheime ergaben sich folgende Marktdaten:

Kaufeigenheime Mittelwerte
Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
fidche m? fliche m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

2/89 1/90 2/902/89 1/90 2/90{ 2/89 1/90 2/90

freistehende
Einfamilienhéuser 500 | 520 | 580 | 160 | 165 | 170 [ 650 000 | 660 000 | 675 000

Doppelhauser 390 | 400 | 385 | 130 130 | 140 (610 000 | 625 000 | 640 000
Reihenhéduser 350 | 360 | 345 | 140 | 135 | 140 | 580 000 | 805 000 | 625 000
insgesamt i. M. 430 | 410 | 395 | 140 | 140 | 150 (615 000 | 630 000 | 6456 000

Die charakteristischen Preisspannen fiir Kaufeigenheime werden wie folgt ange-
geben:

Kaufeigenhsime Preisspannen in DM

2. Halbjahr 1989

1. Halbjahr 1990

2. Halbjahr 1200

freistehende
Einfamilienhduser

Doppelhduser

Reihenhduser

560 000 bis 750 000
490 000 bis 670 000
470 000 bis 650 000

580 000 bis 740 000
520 000 bis 690 000
480 000 bis 660 000

590 000 bis 760 000
520 000 bis 700 000
490 000 bis 680 000

Unverkennbar sind auch die Kaufpreise fir Villen- und Landhausgrundstiicke im
Berichtsjahr 1980 weiter angestiegen, wobei der Umsatzanteil reprisentativer
Obijekte deutlich zugenommen hat. Mit einem Anteil von 32 % gegeniiber 60 % im
Vorjahr wechselten nur noch etwa halb so viele Villen und Landhduser den Eigenti-
mer zu Kaufpreisen zwischen 0,6 und 1,6 Mio DM. Dagegen wurde fir etwa jedes
dritte Objekt dieser Art ein Kaufpreis von tber 3,0 Mio DM erzielt.

im einz'einen'ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreis Umsatzanteile

DM 1989 1990
unter 1,0 Mio 20 % 20 %
1,0 bis unter 2,0 Mio 51 % 32 %
2,0 bis unter 3,0 Mio 18 % 16 %
3,0 bis unter 4,0 Mio 8% 24 0
itber 4,0 Mio 3% 8%
insgesamt 100 % 100 %

Die erhebliche Streuung der fur Villen- und Landhausgrundstiicke gezahlten Kauf-
preise ist abjekibedingt. Sie ist im wesentlichen zurlickzufiihren auf Unterschiede in
der Lage, der Grundstlicks- und Geb&udegrtBe sowie auf die Art, die Ausstattung
und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstiicksfliche aller verduBerten Villen- und Landh&user betrug
1 4560 m2 {1989 = 1 800 m2). Die durchschnittliche GeschobBfliche der Gebiude
lag bei 530 m2 (490 m2),
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8.4 Wohnungs- und Telleigentum

B.4.1 Neu erstelltes
Wohnungseigentum

B.4.1.1 Erstverkiufe

ven Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
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Das Wohnungs- und Teileigentum war 1990 gekennzeichnet durch deutliche, in
einigen Marktbereichen gar starke Preissteigerungen. Sie waren meist Uberdurch-
schnittlich bei besonders gesuchten, nach Art und Lage besseren Obijekten.

Als preissteigernde Impulse wirkten die glinstige wirtschaftliche Situation in den
alten Bundesliandern und die allgemeine politische Entwicklung, die insbesondere in
Berlin zu rasant steigenden Bevolkerungszahlen, einer sich zuspitzenden Woh-
nungssituation und damit zu einer verstérkten Nachfrage auch beim Wchnungs-
eigentum fiihrten. Die Folge ist eine in den letzten 2 Jahren gerade bei marktgangi-
gen Wohnungen rapide zunehmende Verknappung des Angebotes nach Abbau des
tiber Jahre festzustellenden Angebotsiiberhanges auf einigen Teilmérkten des Woh-
nungseigentums. Zudem ist die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentums-
wohnungen insbesondere des Altbaubestandes mit Bezug auf ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts aus dem Jahr 1989 spilrbar erschwert worden (vgl.
B.3.1.2).

Die Kaufpreise in den nachfolgenden Tabellen werden — den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes entsprechend — auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfla-
che bezogen angegeben. Gegebenenfalls zu einem Wohnungs- oder Telleigentum
geharende Nebenflichen, wie Keller, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobby-
raum u. 4., zihlen gewshnlich nicht zur Wohnflache. Sie nehmen innerhalb der ange-
gebenen Preisspannen aber durchaus Einflu auf den Quadratmeterpreis, beson-
ders bei einem umfangreicheren Anteil an derartigen Flachen.

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe sowoh! die charakteristischen Preis-
spannen der fiir die Analyse zur Verfiigung stehenden Verkaufsfille als auch das ge-
rundete durchschnittliche Preisniveau. Die Spannen diirfen nicht nur als Streuungs-
breiten der fiir vergleichbare Wohnungen gezahlten Kaufpreise interpretiert werden
{vgl. A.1, Absatz 5). Sie sind vor allem auch gepragt durch die Zusammenfassung
der Kaufpreise nach Objektgruppen mit unterschiedlichen preisbeeinflussenden
Merkmalen, wie z. B. der regionalen Wohn- und Verkehrslage, dem unmittelbaren
Wohnumfeld, dem Alter, der GroBe, der Ausstattung und dem Zustand der
Gebaude und der Wohnungen, sowie der Verfilgbarkeit (vermietet, bezugsfrei). So
kann z. B. der Preisunterschied zwischen vermieteten und bezugsfreien Wohnun-
gen einer Wohnanlage bis zu etwa 30 % betragen.

Fiir die im Ostteil gelegenen 11 Stadtbezirke Berlins kénnen noch keine Anga-
ben gemacht werden. In diesem Teil der Stadt ist Wohnungs- und Teileigentum bis-
her weder gebildet, noch am Grundstiicksmarkt verduBert worden.

Zu diesem Teilmarkt zahlt das neu erbaute Wohnungseigentum, das vom Bautrdger
noch vor oder bald nach Fertigstellung der Gebdude erstmals verdufiert wird.

Der Marktanteil dieser Objekte hat in den letzten Jahren wieder etwas zugenommen,
ganz besonders der Anteil der im Wohnungseigentum errichteten Eigenheime.

Die Kaufpreise neu ersteliter Objekte werden — neben anderen wirtschaftlichen Fak-
toren ~ erheblich beeinfluBt von der Entwicklung der Herstellungskosten. Lag die
Steigerungsrate der Baupreise gegeniber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres
Ende 1989 noch bei 3,5 %, so war 1990 eine splirbare Beschleunigung des
Anstiegs auf durchschnitilich 6,5 % zu verzeichnen.




Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern

bestand folgende Preissituation:

B.4.1.2 Erstverkdufe

von Eigenheimen

B.4.2 WeiterverduBertes

Wohnungseigentum

Wohnlage Preisniveau DM/m?2 Wohnfliche
1989 1990

einfach -9 -8

mittel 3600 bis 4800 4000 bis 5600
4000 4700

gut 3700 bis 4900 4000 bis 5800
4000 4800

sehr gut 3900 bis 6100 4500 bis 6800
5000 5400

B} Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdufen nicht méglich.

Aus verschiedenen, meist planungs- und baurechtlichen Griinden, werden Kauf-
eigenheime haufig nicht auf Einzelgrundstlicken, sondern zusammen mit weiteren
Einfamilienhdusern in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt und verdu-
Bert. Die Wohnlage innerhalb der fir Einfamilienhausgrundstiicke typischen Wohn-
gebiete hatte dabei keinen feststellbaren Einfluf auf den Kaufpreis, wobei Verkéiufe
in den sehr guten stadtrdumlichen Wohnlagen gegenwdéirtig am Markt keine Rolle
spielen. Die fur Eigenheime im Wohnungseigentum gezahlten Kaufpreise sind mit
denen fiir Kaufeigenheime auf real geteilten Einfamilienhausgrundstiicken vergleich-
bar. Verschiedentlich wurden Cbjekte dieses Teilmarktes auch im Rahmen des
.kosten- und flichensparenden Bauens" errichtet,

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

Gebiudeart Preisniveau DM/m?2 Wohnfléche
’ ' 1989 1990

freistehende

Einfamilienhduser -8 8

Doppelhiuser 3800 bis 5700 4300 bis 6200
4800 5300

Reihenhauser 3800 his 5700 4100 his 5900
4500 5000

8 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkfiufen nicht méglich.

Zu diesem Teilmarkt gehtrt Wohnungseigentum, das urspriinglich bereits als
solches erstellt worden war und nun zum zweiten oder weiteren Male veriuBert
wurde.

Die Objekte in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen sind bis weit in die
70er Jahre hinein fast ausschlieBlich im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
errichtet worden. Die &ffentlichen Mittel sind aber oft schon zuriickgezahlt, zu einem
Teil auch bereits die Bindungsfristen abgelaufen.

35




B.4.2.1 Weiterverkiufe
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von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Die Kaufpreise fiir weiterverduBerte Figentumswohnungen zeigen eine deutliche
Abhingigkeit vom Baualter. Hier kommt u. a. der sich im Laufe der Jahre wandelnde
Zeitgeschmack, z. B. in der GrundriBgestaltung und in der Komfortausstattung der
Eigentumswohnanlagen, zum Ausdruck. Wohnungen der Baujahre seit 1980 sind
bisher noch nicht so haufig weiterverduBert worden, wenngleich ihr Umsatzanteil
dem steigenden Markipotential entsprechend von Jahr zu Jahr weiter zugenommen
hat.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht Uiber das Preisniveau in den letz-
ten beiden lahren.

WeiterversuBerte Eigentumswohnungen:

Wohnlage Preisniveau DM/m2z Wohnflache
Baujahre 1950 - 1959 Baujahre 1360 —~ 1969
1989 1990 1982 1990
einfach —8 -8 1500 his 2800 1600 bis 3500
2300 2600
mittel 1500 bis 2500 1700 bis 3000 1600 bis 3000 1800 bis 3700
2000 2500 2200 2700
aut 1700 bis 2700 1800 bis 3300 1700 bis 3200 1800 bis 3900
2300 2800 2400 2900
sehr gut 1700 bis 3300 2100 bis 3600 1900 bis 3700 2500 bis 4400
2300 2900 3000 3500

8} Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zah! von Verkdufen nicht maglich.

Wohnlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Baujahre 1970 - 1979 Baujahre seit 1980
1988 19920 1989 1980
einfach 1500 bis 3000 1800 bis 3600 -8 =
2200 2700
mittel 1600 bis 3100 2000 bis 4000 - 3000 bis 4900
2400 3100 3900
gut 2000 bis 4000 2300 bis 4700 -8 3400 bis 5300
3000 3600 4100
sehr gut | 2500 bis 5000 3000 bis 5200 -8l 3800 bis 6200
3700 4000 4700

8 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkaufen nicht miglich.

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

Baujahre Umsatzanteile

1989 1990
1950 bis 1959 12 % 10 %
1960 bis 1969 39 % 40 %
1970 bis 1979 42 % 41 %
seit 1980 7 % 9%
seit 1950 100 % 100 %




B.4.2.2 Weiterverkdufe

von Eigenheimen

B.4.3 Umgewandeltes

Wohnungseigentum

B.4.3.1 Umgewandelie

Wohnungen

in Mehrfamilienh3usern

Bereits als Wohnungseigentum ersteilte Eigenheime sind auch 1990 nicht sehr
haufig weiterverduert worden. Das ist darauf zurtickzufithren, daB die Errichtung
von Einfamilienh&usern im Wohnungseigentum erst in den 80er Jahren Bedeutung
erlangt hat und Eigenheime nach der allgemeinen Erfahrung meistens erst nach lan-
gerer Zeit wieder den Eigentiimer wechseln.

Soweit mdglich, kénnen flr weiterverduBerte Eigenheime etwa folgende Preisanga-
ben gemacht werden:

Gebiudeart Preisniveau DM/m2 Wohnfliche
1989 1980
freistehende
_a) _8

Einfamilienhiuser

3300 bis 4900 4000 bis 5900
4000 4900

Doppethiuser

3400 bis 5000 3700 bis 5400
4000 4400

Reihenhiduser

8 Eine Aussage ist mangels siner ausreichenden Zahl von Verkdufen nicht méglich.

Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwoh-
nungen lag in den letzten Jahren bei nur geringer Schwankungsbreite stets um
80 % aller Wohnungsverkiufe. 1990 setzte sich der Preisanstieg des Vorjahres
auch auf diesem Teilmarkt weiter fort. Nach wie vor waren es insbesondere die am
Markt ohnehin bevorzugten besseren Obijekte in den oberen Preisbereichen, fur die
iiberdurchschnittlich gestiegene Kaufpreise erzielt werden konnten. Die unteren
Begrenzungen der Preisspannen haben sich dagegen meist weniger markant verén-
dert.

Fiir den "I'eiima}kt der vor 1950 errichteten Gebiude stellte sich das Preisniveau in
den beiden letzten Jahren wie folgt dar:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflidche
Altbauten
1989 1990
einfach 800 bis 2400 900 bis 2900
1500 1800
mittel 800 bis 3200 900 bis 3700
1800 2100
gut 900 bis 3500 1100 bis 3900
2000 2200
sehr gut 1200 bis 3800 1300 bis 4100
2300 2600
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Die Umsatzverteilung nach den

Baujahren der Objekte ergab sich wie folgt:

Baujahre Umsatzanteile

1982 1890
1870 bis 1899 19 % 23 %
1900 bis 1018 57 % 60 %
1919 bis 1849 24 % 17 %
1870 bis 1949 100 % 100 %

Das Preisniveau der umgewandelten Wohnungen in den ab 1950 bezugsfertigen
Neubauten zeigte sich folgendermafBen:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnfliche

sozialer Wohnungsbau freifinanzierter bzw.
steuerbeglinstigter Wohnungsbau

1989 1980 1989 1990

einfach 1100 bis 2400 1300 his 3200 1600 bis 2700 1800 bis 3300
1800 2200 2100 2400

mittel 1300 bis 2800 1400 bis 3500 1800 bis 3500 1800 bis 3900
2000 2400 2700 2800

gut 1300 bis 2800 1600 big 3800 1800 bis 3400 2400 bis 4000
2100 2500 2700 3200

sehr gut 1700 bis 2800 1800 bis 3800 2500 bis 4000 2700 his 5100
2300 2600 3200 4100

Der Umsatz dieses Teilmarktes verteilte sich auf folgende Baujahre:

Baujahre Umsatzanteile
sozialer Wohnungsbau freifinanzierter bzw.
steuerbegtinstigter Wohnungshau
1989 1980 1989 1980
1950 bis 1959 44 % 48 % 12 % 6 %
1960 bis 1969 54 % 50 % 23 % 23 %
1970 bis 1979 2% 2% 64 % 70 %
seit 1980 0% 0% 1% 1%
seit 1950 100 % 100 % 100 % 100 %




B.4.2.2 Umgewandelie
Eigenheime

B.4.4 Sonstiges
Wohnungseigentum

B.4.4.1 Wohnungen
in ausgebauten
Dachriumen

B.4.4.2 Wohnungen
in Zwei- oder
Dreifamilienhidusern

In Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime sind bisher nur in einigen Einzel-
fallen am Markt umgesetzt worden. Anders als bei den immer héufiger in der Rechts-
form des Wohnungseigentums durch Bautrager neu erstellen und erstmals verau-
Berten Einfamilienhiusern {Kaufeigenheimen) haben umgewandelte Eigenheime am
Markt des Wohnungseigentums noch keine Bedeutung erlangt.

Zudem streuen die fiir diese Objekte gezahlten Kaufpreise naturgemiB in einer wei-
ten Spanne, bedingt durch sehr unterschiedliche preisbestimmende Merkmale wie
Art, GriBe, Alter, Ausstattung und Zustand, aber auch durch die Lage der Einfamili-
enhduser. Das Preisniveau fiir umgewandelte Eigenheime ist, unabhingig von der
Rechtsform des Eigentums, mit dem entsprechender Einfamilienhausgrundstiicke
vergleichbar. '

Die Kaufpreise fiir Wohnungen in ausgebauten Dachriumen streuen aufgrund der
erheblichen Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen in einer weiten
Spanne. Nicht nur durch sehr unterschiedlichen Aufwand beim Grundausbau, son-
dern auch im Ausstattungsstandard und damit in den Herstellungskosten weichen
diese Wohnungen zum Teil erheblich voneinander ab. Zu dem uneinheitlichen Preis-
bild tragen dariiber hinaus die sehr verschiedenartigen GrundriBgestaltungen beim
DachgeschaBausbau bei,

Unabhéingig vom eigentlichen Baualter der Gebaude erzielten Dachraumwohnun-
gen, die in der Rege! erst in den 80er Jahren ausgebaut worden sind, Preise in einer
Spanne zwischen 2800 DM/m? und 5200 DM/m? Wohnftiche. Das entsprach weit-
gehend einem Betrag zwischen etwa 100 % und 250 % der Kaufpreise fiir die Eta-
genwohnungen der jeweiligen Wohnanlage. Die weit iberwiegende Mehrzah! der
Dachraumwohnungen wurde in mittleren und guten Wohnlagen verduBert. Ein mar-
kanter Preisunterschied zwischen den Wohnlagen zeichnete sich dabei nicht ab.

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr kisinen Mehrfamilienhsusern
ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteil bei
einer nur.geringen Zahl von Miteigentiimern. Diesen Objekten fehlt meist der typi-
sche Charakter von Mehrfamilienhdusern, aber die Nutzung der Wohnungen ist
auch nicht mit der von Einfamilienhiusern vergleichbar. Zwar sind die Gegebenhei-
ten im Einzelfall recht unterschiedlich, doch ergeben sich in jedem Falle Einschran-
kungen gegeniiber der individuellen Nutzung sines Einfamilienhauses, allein schon
aus der Anordnung der Wohnungen (ibereinander und damit aus dem Vorhanden-
sein mehrerer Miteigentiimer bzw. von Mitbewohnern im gleichen Hause. Daran
éndert auch nichts die Ublicherweise vereinbarte Gartennutzung durch einen oder
mehrere Wohnungseigentiimer.

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten auch mehr zu den Wohnun-
gen in Mehrfamilienh&usern. Die nur sehr geringe Anzahl von Verkaufsfallen I4Bt eine
Angabe von Preisspannen nicht zu. Die oberen Spannenbereiche in den entspre-
chenden vorstehenden Tabellen fir das Wohnungseigentum sind allerdings eine
geeignete Orientierungsméglichkeit.
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B.4.5 Teileigentum

40

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkaufen von Wohnungseigen-
turn nur von untergeordneter Bedeutung. Bei verhaltnisméBig geringen Verkaufszah-
len und der marktilblich groBeren Streuungsbreite der Kaufpreise kannten auch auf
diesem Teilmarkt weitere Preissteigerungen durchgesetzt werden.

Unausgebauter Dachraum

Die Streuungsbreite der insgesamt fur unausgebaute Dachraume in umgewandel-
ten Objekten gezahiten Kaufpreise je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzfliche ist
erheblich.Es I4Bt sich aber eine gewisse Abhangigkeit der Quadratmeterpreise vom
durchschnittlichen Preisbild der Wohnungen in den jeweiligen Wohnanlagen fest-
stellen. Danach sind fiir unausgebaute Dachraume Uberwiegend Quadratmeter-
preise zwischen 30 9% und 70 %, nurin Einzelfallen auch mal tiber 70 % des Preis-
niveaus der Wohnungen im gleichen Objekt erziett worden.

Art und Alter der Gebaude haben dabei offenbar kaum einen Preiseinflu gehabt.
Von Bedeutung dirften eher die Gestaltungsmdglichkeit des Dachraumes, eine vor-
handene Aufzugsanlage und der notwendige Aufwand fiir den Grundausbau (Ver-
snderungen am Dach, Deckenverstarkungen, Sanitdranschitisse, neue Steigeleitun-
gen usw.) sein. Vereinzelt waren in den Kaufpreisen die vom Verkdufer bereits
erstellten Bauplanungsunterlagen fiir den Ausbau zur Eigentumswohnung ent-
halten.

Garagen

Auch fur Garagenstelipldtze lagen die Kaufpreise im Berichtsjahr durchschnittlich
iiber denen des Vorjahres. Einzelgaragen wurden 1990 je nach Art und Lage der
Grundstiicke und Garagengebdude im allgemeinen zu Kaufpreisen zwischen etwa
10 000 DM und 20 000 DM, in einigen Esllen allerdings auch bis etwa 25 000 DM,
veriuBert. Der Schwerpunkt der Verkaufsfalle lag bei etwa 13 000 DM. Dieses
Preisniveau entsprach ungefahr auch dem fir Einzelsteliplatze in Sammelgaragen.

Keiler

Es wurden wieder nur wenige Kellerflichen als selbsténdiges Teileigentum verau-
Bert. Die gezahiten Kaufpreise lieBen nur eine geringe Verénderung gegeniiber der
Preissituation im Vorjahr erkennen. Je nach Lage, GrdBe, Ausstattung und Nut-
zungsmaglichkeit wurden im allgemeinen zwischen 300 DM und 700 DM je Qua-
dratmeter Nutzflache erzielt, nur ausnahmsweise auch mal tber 1 000 DM/m2. Die
Keller haben lblicherweise eine Fidche swischen 10 m? und 70 m?, bei gréBeren
Riumen liegen die Quadraimeterpreise allgemein hoher als bei kieineren Objekten.
Eine Abhingigkeit der Preise vom Baualter der Gebdude war nicht erkennbar.

Laden

Die Kaufpreise fur Ladenflachen sireuen naturgemaB in weiter Spanne zwischen
otwa 1 300 DM und lber 5 000 DM je Quadratmeter Nutzfidche. Meist sind aller-
dings auch hier Abhéngigkeiten vom Preisniveau der Wohnungen im gleichen
Objekt erkennbar. In der Mehrzahi der Verkaufsfélle entsprachen die Ladenpreise
etwa den Wohnungspreisen. Mit zunehmender geschéaftlicher Lagebedeutung des
Objektes konnten aber auch um 10 % bis 50 %, in sehr guten Geschiftslagen gar
iiber 100 % hohere Preise durchgesetzt werden. in Einzelfallen, bei offenbar schwe-
rer absetzbaren Ladenflichen, die mitunter erst Jahre nach der Umwandlung einen
Kzufer fanden, lagen die Kaufpreise jedoch auch bis zu etwa 40 % unter dem Preis-
niveau der Wohnungen.

Biiroflachen

Die Kaufpreise fiir Burofidchen entsprachen im allgemeinen den Wohnungspreisen
der gleichen Wohnanlage.




C Jahresumsétze 1990 und die Entwicklung in den letzten Jahren

C.1 Anzahl der Verkiufe

Auch die Umsatzzahlen beziehen sich fir das Berichtsjahr nur auf die westlichen
Bezirke Berlins. Entsprechende Daten aus dem Ostieil der Stadt kénnen fiir einige
Teilmérkte erganzend angegeben werden.

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt wird anhand der folgenden 3 Merkmale dar-
gestslit:

1. Anzahl der Verkidufe (Urkunden),

2. Flachenumsatz und

3. Geldumsatz,

Abb. 13 verdeutlicht die Entwicklung der Jahresumsiitze in den letzten 10 Jahren.

Anzahl der Urkunden
Geldumsatz in Mic DM
Fiichenunsatz in ha *2

Fliéchenanteil der unbebauten Grundsticke

14641 4990 14551
13664 13247 12246
12505 —
7312
11048 N
6768
8472
538
598
-_— \_ _
36% 30%
1989 _2982**) 1983 98k 1985 1986 1987 1988 1989 1990

=) OhnerGrhndstﬁcksrlﬁchenanteile aus den Yerkidufen des Wohnungs- und Teileigentums.

**) Der Geldumsatz fiir das Jehr 1982 enthilt nicht den Anteil fiir das Wehnungs- und Teileigentum.

Abb. 13:
Die Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Dem GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 1990 insge-
samt

12 246 Urkunden (1989 = 14 551)

{iber GrundstiicksverduBerungen gegen Entgelt in Berlin (West) zugeleitet worden.
Hinzu kommen 158 Kaufvertrige aus den letzten Monaten des Jahres 1990 (ber
Grundstiicke im Ostteil der Stadt. Im Umsatz enthalten sind alle Fille der Ubereig-
nung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder
auch des Tausches. Nicht erfaBt sind unentgeitliche Ubereignungen, Uberlassun-
gen oder Auseinandersetzungen (iber Grundstiicke, wertgleicher Immabilientausch
und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichsheim-
statten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammlung zu {ibernehmen waren

12 104 Verkaufsfille (1989 = 14 688).
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Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwerten-
den Verkaufsfallen ergibt sich aus folgenden Griinden:

—  Ein Teil der Vertrage ist fir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu gehoren die
iberwiegende Zah! der Tauschvertrége, VerauBerungen von Bruchteilseigentum
geringen Umfanges an einem Grundstiick oder an einer Eigentumswohnung
sowie bestimmte Vertrage zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit
nur geringen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistun-
gen, meist bei besonderen Bindungen verwandischaftlicher Art zwischen den
Vertragsparteien. Dazu zahlen auch {Jbereignungen mehrerer Objekie in unter-
schiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen
zur Ubernahme grundbuchlich gesicherter finanzieller Belastungen durch den
Erwerber, ohne daB die Urkunde Riickschliisse auf den Valutastand zul&Bt.

- Beim Wohnungseigentum werden in einer Urkunde haufiger mehrere selbstén-
dige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen {ibereignet. Diese
Verkaufsfalle kénnen somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammiung
tibernommen werden.

Von der Gesamtzahl der Verkdufe entfallen auf die einzelnen Tellmérkte:

Teilmarkt Urkunden Verkaufsfille
Anzahl Verinderung Anzahl Verinderung
1989 | 1990 | Anzahl % 1989 | 1990 | Anzahl %

unbebaute

Grundstlicke 1363 | 1008 |- 355 —286 1272 932 |- 340] -27
hebaute

Grundstlicke 3067 | 2644 |- 423 -14 ogog | 2387 |- 421 -15
Wohnungs- und

Teileigentum 10121 8594 |- 1527! —15 | 10608 | B785 (- 1823 —-17
insgesamt 14551 | 12946 |- 2305| — 16 | 14688 12104 |~ 2584 | ~18

Von den 158 vorliegenden Vertragsféllen tber Verkdufe in Berlin (Ost} entfallen
48 auf unbebaute und 110 auf bebaute Grundstiicke. Wohnungs- und Teileigen-
tum ist nicht verauBert worden.

Bezogen auf die Anzahl der Verkéufe ist 1990 der Umsatz auf dem Grundstiicks-
markt um etwa '/, zuriickgegangen. Davon betroffen waren ~ wenn auch mit unter-
schiedlicher Gewichtung — alle bedeutenden Teilmérkte. Eine besondere Zuriickhal-
tung nach der Zahl der Verkdufe betraf die unbebauten Grundstiicke. Im Berichts-
jahr waren hier weniger Verkaufstélie zu registrieren, als in jedem der 30 vorange-
gangenen Jahre.

Die monatliche Umsatzverteilung fiir die Teilmérkte der unbebauten und der bebau-
ten Grundstiicke {fir das Wohnungs- und Teileigentum liegen diese Zahlen nicht
vor} ist in Abb. 14 dargestelit.

Die Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Umsatzes nach der Anzahl der Kauf-
vertrage (ber Grundstiicke in den letzten beiden Jahren. Die umsatzschwéchsten
Monate waren wie gewdhnlich zu Beginn des Jahres der Januar sowie in der Ferien-
zeit der August.
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Abb, 14:

Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden
iiber unbebaute und bebaute Grundstiicke im Westteil Berlins

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Entsprachen zu Beginn des Jahres die Verkaufszahlen noch ungefihr denen des
Vorjahres, so gingen sie ab April vergleichsweise merklich zuriick. Markant aber ist
der gegentiber fritheren Jahren ungewshnlich flache Verlauf der Umsatzentwicklung
im letzten Quartal des Berichtsjahres. Wihrend sonst in diesen Monaten regelmi-
Big ein Umsatzboom festzustellen war, fallt in 1990 der Marktriickgang besonders
deutlich aus. Die verstéirkte Zuriickhaltung am Grundstiicksmarkt fallt zusammen mit
dem Zeitpunkt der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober. MuBten sich Kaufinter-
essenten bis dahin ausschlieBlich am rdumiich begrenzten Markt in den westlichen
Stadtbezirken engagieren, bestehen seitdem fiir Grundstiicksdispositionen wieder
Ausweichmoglichkeiten. Die Umsatzzahlen lassen einerseits vermuten, daB potenti-
elle Kéufer zunehmend auf Liegenschaften in den neuen Marktgebieten im Ostteil
der Stadt und im Umland Berlins reflektieren, auch wenn dort vielfach noch die
Eigentumsverhéltnisse ungeklért sind. Andererseits wird mit zunehmend tiberzoge-
nen Preisvorstellungen auf Verkiuferseite zu rechnen gewesen sein, auf die Kaufin-
teressenten sehr zuriickhaltend reagierten.

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 Kaufvertriige tiber unbebaute oder bebaute Grundstiicke binnen
Monatsfrist registriert.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teilmérkte
sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben. Die darin genannten prozentualen
Anteile bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen Teil-
mérkten und den Bezirken.
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Bezirke Anzahl der Urkunden 1920

unbebaute Grundsticke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahi Anteil in %

Betlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk

Tiergarten 7 1 1 113 4 17 538 6 82 658 5 100
Wedding 12 1 3 141 5 31 2058 3 68 448 4 100
Kreuzberg 11 1 2 250 10 43 321 4 55 582 5 100
Charlottenburg 15 1 1 155 6 12 1084 13 a7 1254 10 100
Spandau 175 17 15 221 8 20 743 9 65 1139 9 100
Wilmersdorf 14 1 1 118 5 10 1116 13 89 1248 10 100
Zehlendorf 38 4 6 213 8 35 362 4 59 613 5 100
Schéneberg 10 1 1 144 5] 12 1079 13 87 1233 10 100
Steglitz 20 2 7 243 9 18 089 11 75 1322 11 100
Tempelhof 152 15 13 221 8 19 7786 9 68 1149 9 100
Neukélin 217 22 17 402 15 31 670 8 52 1289 11 100
Reinickendorf 267 27 20 423 16 32 621 7 48 1311 11 100
Berlin {West) 1008 100 8 2644 100 22 8594 100 70 | 12246 100 100
Berlin {Ost} 48 - 30 110 - 70 0 - ] 158 - 100

Auffallend ist nach wie vor der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe
Umsatzanteil des Wohnungseigentums in den besseren innerstadtischen Wohnla-
gen der Bezirke Wilmersdorf, Charlottenburg, Schéneberg und Steglitz. In diesen
Bereichen ist in den 80er Jahren in iiberdurchschnittlichem Umfang und fast aus-
schllieBlich durch Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentumi
neu gebildet worden. Gering ist dagegen nach wie vor der Anteil in den einfacheren
Innenstadtlagen, insbesondere 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 knapp 7 % naturgeméaB relativ unbedeu-
tend und liegt noch 1 % unter dem Anteil im Jahre 1989. Einen besonders hohen
Anteil am Umsatz dieser Grundstiicksart hatten dagegen die Baugrundstlicke der
offenen Bauweise aufzuweisen. Fast 50 % aller veriuBerten Grundstiicke dieser Art
lagen allein in den Bezirken Neukdlin und Reinickendorf. Auch von allen Verkaufen
bebauter Grundstlicke wechselte im Berichtsjahr anndhernd jedes dritte seinen
Eigentiimer in diesen beiden Bezirken.

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich
beim Vergleich zwischen der Anzah! der Grundstiicksverkaufe und der Zahl der Ver-
kiufe von Wohnungseigentum. In den Bezirken Reinickendorf, Neukslin und Kreuz-
berg war das Verhalinis swischen beiden Méarkten 1990 etwa ausgeglichen. In den
tibrigen Bezirken Uberwog die Zahl der Verkéufe von Wohnungseigentum, zum Teil
erheblich. So wurden in Charlottenburg und Schneberg nur mit etwa jedem 8. Ver-
trag, in Wilmersdorf gar nur mit jeder 9. Urkunde Grundstlicke Obereignet.

Abb. 15 gibt einen {Iberblick tber die Umsatzanteile der Bezirke, unterschieden
nach Grundstiicken und Wohnungseigentum.

Aufgeschliisselt nach den einzelnen Teilmarkten ergab sich hinsichtlich der Anzahl
der Urkunden das in der nachfolgenden Tabelle dargesteltte Bild.
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B  aufgerundet je 100 Urkunden Uber unbebaute und bebaute Grundstticke
@ aufgerundet je 100 Urkunden tiber Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 15:

Ubersicht liber die Umsatzanteile der Bezirke von Berlin (West)
am Grundstiicksmarkt nach der Anzahl der Urkunden 1990

Queile: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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EinschlieBlich VersuBerungen fir anderweitige
bauliche Nutzungen von Wohnbauland in der
geschlossenen Bauweise.

Férderungssituation bei Ersteliung der Ge-
baude. Bei einer etheblichen Anzahl der Woh-
nungen sind die &ffentlichen Mittel bereits
regulir zurlickgezahlt oder vorzeitig abgeldst
worden.

Teilmarkt Anzahl der Urkunden
1989 1990 Veranderung
Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil Anzahi
Unbebaute Grundstlicke
Fin- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke 1098 7 % 771 6 % —327 {-30%)
Mehrfamilienhaus-
grundstﬂcke@ 137 1% 95 1% - 42 (~319%)
Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke 46 0% 57 0% |+ 11
Sonstige Grundstiicke 82 1% 85 1% |+ 3
{(Nichtbauland, Baulandmasken,
Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 1363 9% ; 1008 8% | —355 (-260%)
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhiuser 1452 | 10% | 1174 | 10% | -278 (~19%)
(einschl. Kleinwohnhiduser,
Villen usw.)
Mietwohnhiduser 1408 i1 % 1360 119% | ~138 {~ 9%)
(einschl. Objekte mit
teilgewerblicher Nutzung)
Gewerbe- und Industrie-
objekte 67 0% 54 0% | - 13
Sonstige Grundstiicke 50 0% 56 1% |+ ©
(Biiro- und Geschéftshiuser,
Hotels, Veranstaltungs-
gebiude, Heime usw.)
insgesamt 3067 21 % 2644 22 Y% -423 {— 14 %}
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnungseigentum
erstelite Wohnungen
und Eigenheime
— Erstverkdufe 267 2 % 254 2% | - 13 (- 5%)
~ Weiterverkiufe 1249 8% 865 7% | -384 (-31%)
insgesamt 1516 10 % 1119 90 | —397 (-260%)

In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime
- Althauten 3189 22 % 2846 23 % -343 {-11%)
— Neubauten des sozialen

Wohnungsbaus'® 3002 | 27% | 3008 950, | —B894 (—23%)
- freifinanz./steuerbeg.

Wohnungsbau 1026 7 % 1132 9% | +108 {+100%)

inagesamt 8117 560% | 6986 | B7% | —-1131 (—14%)

Gewerbeeinheiten 111 1% 133 1% |+ 22
Sonstiges Teileigentum 245 2% 283 2% | + 38
Sonstige Verkéufe 132 1% 73 1% | — 59
(Teile von Wohneinheiten, Sonder-
nutzungsrechte, Teilobjekte}
insgesamt 10121 70% | 8594 | 70% |-1527 (~15%)
Berlin (West) 14551 |100% 112246 |100% |-2305 {(-16 o)




Die Zahl der Verkiufe unbebauter Grundstiicke hat sich 1990 gegenilber dem
Vorjahr drastisch um mehr als ein Viertel verringert und errsichte damit einen neuen
Tiefstand. Dabei falit der Riickgang der Fallzahlen bei den beiden Hauptteiimarkten,
den Grundstlicken zur Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhiusern sowie zur Mehr-
familienhausbebauung mit 30 % besonders ins Gewicht.

Bei den bebauten Grundstiicken war 1990 ein weiterer Riickgang der Verkaufs-
zahlen festzustellen. Sowohl bei den Ein- und Zweifamilienhausern als auch bei den
Mehrfamilienhausobjekten setzte sich der riickizufige Trend des Vorjahres weiter
fort. Dennoch zeigte sich die Entwicklung hier nicht so markant wie bei den unbe-
bauten Grundstiicken.

Von den 110 registrierten Verkaufsfallen in Berlin (Ost) wechselten 27 Einfamilien-
gebidude, 74 Mietwohnhiuser und @ sonstige bebaute Grundstiicke, meist Gewer-
beobjekte, den Eigentiimer.

In einem wesentlich geringeren Umfange als in den Vorjahren ist auch wieder ein Teil
der Mietwohnhduser mit der Absicht zur Umwandlung in Wohnungseigentum
erworben worden {vgl. B.3.1,2).

Auch beim Wohnungs- und Teileigentum war das Jahr 1990 durch einen Riickgang
der Verkaufszahlen gekennzeichnet und betrug durchschnittlich 15 %. Mit iiber
30 % merklich geringer war der Umsatz auf dem Teilmarkt der weiterverkauften
Eigentumswohnungen und Eigenheime, die urspriinglich bereits als solche erstellt
worden waren. Mit immer noch 23 % fiel der Umsatzriickgang bei den in Woh-
nungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus ebenfalls noch sehr beachtlich aus. Bei einigen Kleineren Teilmérkten,
den umgewandelten freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Eigentumswohnun-
gen sowie dem gewerblichen und sonstigen Teileigentum, konnten dagegen
geringe Umsatzsteigerungen festgestellt werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die prozentualen Umsatzanteite
des 1990 verkauften Wohnungseigentums nach der GroBe der Wohnungen
(Anteile nach Wohnfliche/Anteile nach Arten):

Wohnflache. ‘ Umsatzanteile 1990

(WF) Umgewandelte Als Wohnungs- | Eigenheime Umsatz
Altbau- Neubau- eigentum erstellte Wohnungs-

wohnungen wohnungen Neubau- eigentum

(Bj. vor 1950) | (Bj. ab 1950) wohnungen insgesarmt

m? % U % % % % % % % %
bis 50,0 20 / 26 35 / 80 33 / 14 o/ 0] 29 / 100
50,1- 70,0 | 30 / 29 45 / 60 38 / M 2/ 038/ 100
70,1- 90,0 20 / 40 18 / 47 19 /7 12 8 / 1 19 / 100
90,1-110,0 14 / 67 2/ 15 7 / 10 53 / 8 8 / 100
110,1-130,0 7/ 78 o/ 2 2/ 6 30 / 14 3/ 100
130,1-150,0 3/ 83 0/ & 1/ 8 2/ 4 1 /100
tber 1500 6 / 95 o/ 2 o 7 0 5/ 3 2 7 100

insgesamt 100/ 36 | 100/ 850 100 / 12 100/ 21100/ 100

Die langjéhrige Umsatzentwicklung fiir den Zeitraum seit 1980 ist in Abb. 16 darge-
stellt. Abb. 17 verdeutlicht dariiber hinaus die Entwicklung der prozentualen Anteile
der Teilmérkte am Gesamtumsatz,
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Abb. 16;
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Bertlin

Langfristig ist bei den unbebauten Grundstiicken eine deutlich riicklaufige Ten-
denz der Fallzahlen festzustellen. Im Spitzenjahr 1972 sind nach den Berlin-Vertra-
gen noch 2147 Urkunden registriert worden. In der Regel wurden in den .70er
Jahren jahrfich mehr als 1450 Objekte {im Mittel 1660 Urkunden) dieser Art ver-
kauft. In den 80er Jahren blieb der Umsatz mit durchschnittlich 1410 Urkunden
haufig unter dieser Zahl. Die mittlere Fallzahl von knapp 1300 Urkunden in den letz-
ten 5 Jahren bestétigt den Riickgang, der in 1990 mit 1008 registrierten Vertragen
seinen vorliufig tiefsten Extremwert binnen Jahresfrist seit Fiihrung der Kaufpreis-
sammiung vor 30 Jahren erreicht. Dabei hat sich der Anteil der unbebauten Grund-
stiicke am Gesamtgrundstiicksmarkt in den letzten Jahren bei etwa 10 % singepen-
delt (70er Jahre aufgrund der geringen Bedeutung des Wohnungseigentums noch
durchschnittlich 25 %j.

In der Entwickiung dieses Teilmarktes in den letzten Jahrzehnten ist nicht nur ein
Riickgang der Verkaufszahlen festzusteilen, auch die durchschnitttiche GréBe aller
verkauften Baugrundstiicke, insbesondere fur die Einfamilienhausbebauung, war
bemerkenswert riickidufig {vgl. Hinweis unter C.2).

In der langjahrigen Entwicklung des Teilmarktes aller bebauten Grundstiicke
stiegen die Umsétze in den Jahren 1975 bis 1978 wesentlich von etwa 2500 auf
weit iiber 4000 Urkunden jahrlich. Dem folgte in den Jahren bis 1991 ein deutlicher
Umsatzriickgang. Die 1990 registrierte Zahi von 2644 Kaufvertrigen liegt markant
unter der mittleren Fallzah! der 80er Jahre von ca. 3040 Urkunden. Seit 1970 wur-
den als Extremwerte 1973 nur 2322, 1978 dagegen 4370 Urkunden iber den Ver-
kauf bebauter Grundstiicke fostgestellt. Der Marktanteil dieser Grundstlicksgruppe
lag seit 1982 stets zwischen 20 und 25 % {70er Jahre durchschnitttich noch liber
40 %).
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Abb. 17:
Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschiftssielle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Betlin

Seit Mitte der 70er Jahre nahm der Anteil des Wohnungs- und Teileigentums am
Immobilienmarkt kontinuierlich zu. Nach 1980 beschleunigte sich diese Entwicklung
und fiihrte zu einem geradezu sprunghaften Ansteigen der Verkaufszahien. Lag der
Marktanteil 1975 mit ca. 1500 Urkunden noch bei etwa 25 %, so tiberstieg bereits
1981 die Zahl der verduBerten Eigentumswohnungen (4757) diejenige der unbe-
bauten und bebauten Grundstiicke {3715). Seit 1983 schwanken die Fallzahlen in
einer Bandbreite zwischen 810+ (1987) und 10672 {1986), ohne eine tendenzielle
Entwicklung erkennen zu lassen. Seitdem macht das Wohnungs- und Teileigentum
stets etwa zwei Drittel aller Immobilienverkdufe aus.
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C.2 Flichenumsatz
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Der Flichenumsatz betrug im Jahre 1990 im Westteil der Stadt insgesamt
398,32 ha (1989 = 538,1 ha).

Die anteiligen Grundstiicksfliichen aus den Vertrigen Uber Wohnungs- und Teil-
eigentum sind darin nicht enthalten. Hinzu kommen 42,8 ha umgesetzter Fldche
in Berlin (Ost).

Im einzelnen wurden folgende Flachen umgesetzt:

Teilmarkt!" Flachenumsatz

1989 1990 Verdnderung
Flache ha | Anteil % | Fiiche ha |Anteil % | Flache ha

unbebaute Grundstiicke

— Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 929 17 62,7 16 -30,2
- Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 27,4 5 15,2 4 -12,2
— Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 32,5 6 21,7 b -10,8
- Sonstige Grundstiicke 38,1 7 20,6 5 -175
insgesamt 190,9 35 120,2 30 - 70,7

bebaute Grundstiicke

— Ein- und

Zweifamilienhiuser 1118 21 73,6 19 - 38,2
- Mietwohnhiuser 163,2 28 132,0 33 - 21,2
—~ Gewerbe- und

Industrieobjekte 68,3 13 60,4 15 - 7.9
- Sonstige Grundstlicke 13,9 2 12,1 3 - 18
insgesamt' - . 347,2 65 278,1 70 - 69,1
Grundstiicke 5381 100 398,3 100 -139,8

1) Anmerkungen zu den Teilmarkten vgl. entsprechende Aufstellungen zur Anzahl der Verkéufe
unter C.1.1 und C.1.2,

Angesichts der zuriickgegangenen Fallzahlen hat 1990 auch der Flachenumsatz um
etwa ein Viertel abgenommen. Zu dieser Entwicklung haben ausnahmslos alle Teil-
mérkie beigetragen.

In der Entwicklung seit 1970 lag der jahrliche Flichenumsatz zwischen 390 ha
(1976) und 595 ha (1978). Mit 398 ha wurde damit 1990 fast der niedrigste Stand
seit 1970 erreicht. Bemerkenswert ist der langfristige Riickgang des Umsatzantei-
les der unbebauten Grundstiicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei 50 % oder
gar dariiber, betragt der Anteil seitdem gemittelt nur noch etwa ein Drittel. Der Fl4-
chenumsatz wird nicht unwesentlich beeinfluBt durch den Anteil der Baugrund-
stiicke fur Einfamilienhauser, deren durchschnittliche Flsiche in den letzten Jahrzehn-
ten kontinuierlich gesunken ist. Dariiber wurde an dieser Stelle zuletzt in der Aus-
gabe fiir das Jahr 1987 berichtet.




Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flichenumsatz der unbebau-
ten und bebauten Grundstticke sind in der folgenden Tabelle angegeben. Die Pro-
zentsiize bieten Vergleichsmdgiichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen
Teilmérkten und den Bezirken.

Flachenumsatz 1990

Bezirke unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Flache ha Anteil in % Fiache ha Anteil in % Flache ha Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Berirk Berlin Bezirk

Tiergarten 6,5 5 39 10,1 4 61 16,6 4 100
Weadding 1,5 1 10 14,1 5 Q0 15,6 4 100
Kreuzberg 1,2 1 7 16,8 6 93 18,0 51 100
Charlottenburg 1,9 2 10 17,56 6 90 19,4 5 100
Spandau 16,2 13 33 33,2 12 67 49,4 13 100
Wilmersdorf 2,0 2 12 14,7 5 a8 16,7 4 100
Zehlendorf 58 5 22 20,8 7 78 26,6 7 100
Schoneberg 0,8 1 7 12,4 4 a3 13,3 3 100
Steglitz 14,5 12 40 22,1 8 60 36,6 9 100
Tempelhof 17,3 14 42 240 g 58 41,3 10 100
Neukoiln 29,7 25 416 34,7 13 54 64.4 16 100
Reinickendorf 227 19 28 57,7 21 72 80,4 20 100
Berlin (West) 1202 100 30 278,1 100 70 3983 100 100
Berlin {Ost) 20,8 - 70 13,0 - 30 428 - 100

Die 1990 auf den wichtigsten Einzelteilmérkten der unbebauten und bebauten

Grundstilcke umgesetzten Flachen sind in der nachfolgenden Tabelle bezirksweise

zusammengestellt.

Flichenumsatz 1990
Bezirke unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke
Ein- u. Zweifamilienhaus- Mehifamilienhaus- Ein- und Zweifamilien- Mietwohnhiuser
grundstiicke grundstticke hauser
ha Anteil ha Anteil ha Anteil ha Anteil

Tiergarten - 0% 6,4 42 % 0,1 0% 8,2 6 %
Wedding - 0% 1,1 7 % 0,1 0 % 12,2 2 %
Kreuzberg - 0 % 0,8 5% - 0% 16,3 12 %
Charlottenburg 0,4 1% 0,3 2% 2.7 4 % 10,5 8 %
Spandau 8,0 13 % 0,8 6 % 9,2 12 % a1 7 %
Wilmersdorf 0,9 1% 0,3 2 % 2,9 4 Y% 9,0 7 %
Zehlendorf 4.0 6 % - 0% 13,7 19 % 56 4 %
Schéineberg - 0 % 0,5 4 % - 0% 12,0 9 0
Steglitz 2.3 15 % 11 7 % 7,3 10 % 12,2 9%
Tempelhof 10,8 17 % 1,4 9% 9,0 12 % 58 5 %
Neukdiln 12,2 20 % 0,7 5% 8,5 12 % 18,7 14 %
Reinickendorf 17,1 27 % 1,7 11 % 20,1 27 % 12,4 10 %
Berlin (West) 62,7 100 % 15,2 100 % 73,6 100 % 132,0 100 %
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C.3 Geldumsaiz Der Geldumsatz fir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum im (Gebiet
von Berlin {(West) betrug im Jahre 1990

rd. 7,312 Milliarden DM (1989 = 8,168 Milliarden DM).

Die fir das Wohnungs- und Teileigentum angegebenen Geldumsétze sind gerun-
dete Ergebnisse einer Hochrechnung von Teilmengen. Weitere 186 Mio DM wurden
beim Grundstiicksverkehr im Ostteil Berlins umgesetzt.

Fiir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsétze:

Geldumsatz

1989 1990 Verinderung
Mio DM | Anteil % | Mio DM | Anteil % Mio DM

Teilmarkt!?

Unbebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 473,32 7 393,09 5 - 80,23
Mehrfamifienhaus-

grundstiicke 205,39 3 229,66 3 + 24,27
Gewserbe- und Industrie-

grundstiicke 154,73 3 127,11 2 - 27862
Sonstige Grundstiicke 51,21 1 56,80 1 + 559
insgesamt 884,65 14 806,66 11 - 77,99

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienh&user 729,96 12 715,86 10 - 1410
Mietwohnhiuser 247759 40 | 2861,29 39 + 383,70
Gewerbe- und Industrie-

cbjekte 447,26 7 988,79 14 + 541,53
Sonstige Grundstiicke 208,01 4 532,28 7 + 324,27
insgesamt 3862,82 63 | 5098,22 70 | +1235,40

Wohnungs- und Teileigentum

Als Wohnungseigentum
erstellte Wohnungen
und Eigenheime

— Erstverkiufe 112,43 2 103,29 2 - 914
- Weiterverkiufe 202,79 3 171,38 2 - 31,41
insgesamt 315,22 b 274,67 4 - 40,55

In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime

- Altbauten 423,41 7 461,62 6 + 38,21
— Neubauten des sozialen _
Wohnungsbaus'® 402,59 6 372,07 5 - 30,52
- freifinanz./steuverbeg.
Wohnungsbau 163,68 3 201,08 3 + 37,50
insgesamt 989,58 16 | 1034,77 14 + 45,19
Gewerbeeinheiten 34,59 1 34,45 0 - 0,14
19 Forderungssituation bei Erstellung der Ge- Sonstiges Teileigentum 17,48 0 17,73 0 + 025
biude. Bei einer erheblichen Anzahl von Waoh- . .
nungen sind die &ffentlichen Mittel bereits Sonstige Verkiufe 63,51 1 45,83 1 - 17,68
reguldr zuriickgezahlt oder vorzeitig abgeldst
worden, insgesarnt 1420,38 23 |1407,45 19 - 12,93
) Anmerkungen zu den Teilmarkten vgl. entspre-
chende Aufstellungen zur Anzahl der Verkdufe Berlin (West) 6167,85 100 | 7312,33 100 + 114444

unter C.1.1. und C.1.2.
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Fir die Teilmérkte der unbebauten und bebauten Grundstlicke werden in der nach-
folgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldumsat-
zes angegeben. Eine bezirksweise Aufschliisselung des Geldumsatzes bsim Woh-
nungs- und Teileigentum ist leider nicht méglich.

Geldumsatz 1990
Bezirke . " .
unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk
Tiergarten 97,82 12 22 346,66 7 78 444,48 8 100
Wedding 16,06 2 4 351,19 7 96 367,25 6 100
Kreuzberg 15,08 2 3 441,39 g 97 456,47 8 100
Charfottenburg 18,64 2 3 633,97 13 97 652,61 11 100
Spandau 75,76 9 11 630,17 12 8% 705,93 12 100
Wilmersdorf 38,42 5 8 415,15 8 92 453,57 8 100
Zehlendorf 35,07 4 12 264,16 B a8 228,23 5 100
Schoéneberg 8,05 1 2 371,31 7 o8 380,26 6 100
Steglitz 124,38 16 31 277,01 5 69 401,39 7 100
Tempelhof 110,83 14 29 270,72 5 71 381,62 6 100
Neukslin 139,25 17 20 558,38 " 80 697,63 12 100
Reinickendorf 126,40 16 19 538,04 11 81 664,44 11 100
Berlin {(West) 806,66 100 14 5088,22 100 86 5904,88 100 100
Berlin (Ost) 74,62 - 40 111,58 - 60 186,20 - 100
Die umgesetzte Geidmenge hat im Berichtsjahr um fast 20 % wieder erheblich
zugenommen und damit einen neuen Spitzenwert in der Nachkriegsentwickiung
erreicht. Er war im wesentlichen bedingt durch die héheren Preisvereinbarungen
insbesondere bei den Baugrundstiicken der geschlossenen Bauweise, bei den
Mietwohnhéusern, sowie bei den Gewerbe- und Industrieobjekten. Bei den {ibrigen
Teilmérkten kam es im allgemeinen aufgrund der vertingerten Zahl der Verkaufsfalle
nicht oder nur geringfiigig zu einer Ausweitung des Geldumsatzes.
Bei den Verkiufen in Berlin (Ost) sind Einfamilienhauser fur insgesamt 3,2 Mio DM
und Mietwohnobjekte fiir knapp 88,4 Mio DM umgesetzt worden. Fur sonstige
bebaute Grundstiicke wurden zusammen 19,3 Mio DM bezahit.
Die bezirksweisen Geldumsttze im Jahre 1990 auf den wichtigsten Einzelteilmark-
ten der unbebauten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Tabelle
zusammengestelit.
Geldumsatz 1990
Bezirke unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke
Ein- u, Zweifamilienhaus- Mehrfamilienhaus- Ein- und Zweifamilien- Mietwohnhéuser
grundstiicke grundstiicke hduser
Mio DM Anteil Mio DM Anteil Mio DM Anteil Mio DM Anteil
Tiergarten - 0% 97,80 43 % 1,80 0 % 183,31 7 %
Wedding - 0% 14,01 6 % 0,40 0% 266,16 9%
Kreuzberg - 0% 13,45 6 % - 0% 379,33 13 %
Charlottenburg 4,19 1% 8,70 4 % 35,10 5 % 414,31 15 %
Spandau 46,52 12 % 13,70 6 % 68,50 10 % 132,01 5 %
Wilmersdorf 13,82 4 % 5,42 2% 51,62 7 % 263,08 9%
Zehlendorf 32,45 8 % - C % 180,67 25 % 62,57 2%
Schoneberg - 0 % 8,95 4 % - 0% 344,68 12 %
Steglitz 69,16 18 % 20,16 9 % 74,91 11 % 174,96 6 %
Tempelhof 6592 17 % 156,53 7 % 82,04 12 % 90,03 3%
Neukslln 76,67 19 % 7,87 3% 67,34 9 % 396,78 14 %
Reinickendorf 84,36 21 % 24,07 10 % 153,48 21 % 154,07 5 %
Berfin  {West) 393,09 100 % 229,68 100 % 715,86 100 % 2861,29 100 %
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C.4 Zusammenfassung Der Umsatz 1990 zeigte sich in vielen Markibersichen riicklaufig, insbesondere
der Umsatzentwicklungen nach der Zahl der Verkdufe und der umgesetzten Flachen, Beim Geldumsatz gab es
dagegen bei einigen Teilmérkten trotz der geringeren Failzahlen allein aufgrund der
allgemein gestiegenen Kaufpraise einen nicht unerheblichen Zuwachs. Die Summe

aller Kaufpreise betrug ersimals Uber 7 Milliarden BM.

Im einzelnen ergaben sich fiir den Westteil der Stadt die in der folgenden Tabelle
dargestellten Entwicklungen:

Jahr Urkunden Fliche Geld
Teilmarkt Anzahl | Anteil % ha Anteil % Wio DM Anteil %
1983

unbebaute Grundstlicke 1363 9,4 190,9 36,0 884,65 14,4
bebaute Grundstiicke 3067 21,1 3472 84,0 3862,82 62,6
Wohnungs- und

Teileigentum 10121 69,5 - - 1420,38 23,0
insgesamt 14551 100 538,1 100 6167,85 100
1980

unbebaute Grundstlicke 1008 8,2 120,2 30,2 806,66 11,0
bebaute Grundstiicke 2644 21,6 278,1 69,8 5098,22 69,7

Wohnungs- und

Teileigentum 8594 70,2 - - 1407,45 18,3
insgesamt 12246 100 398,3 100 7312,33 100
Verdnderungen

1989/1990

unbebaute Grundstiicke | — 355 -26 -70,7 - 37 - 77,99 - 9
bebaute Grundstiicke - 423| -t14 | -697 | -20 |+123540 | +32
Wohnungs- und

Teileigentum -1527| -16 - - -12,03 -1
insgesamt -2305| -16 | -139,8 —-26 | +1144,48 +19

In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 (1980) bis 1990

— nach der Zahl der Urkunden um ca. 130 % (35 %) von etwa 5 300 (8 000)
nach einem zwischenzeitlichen Héchstwert von knapp 15 000 auf nunmehr
etwa 12 100 Urkunden angestiegen,

- pach der Grundstiicksflache schwankend zwischen ca. 390 und 600 ha chne
eine besondere tendenzielle Entwicklung mit einem Betrag flir 1990 im unteren
Grenzbereich,

— nach der Geldmenge um iiber 760 % (130 %) von 8560 Mic DM (3 160 Mio
DM) auf die vorldufige Rekordsumme von etwa 7,3 Mic DM angestiegen.
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D Ausblick

Nach einer allgemeinen Beruhigung des Berliner Grundstiicksmarktes in den 80er
Jahren ist seit 1989, insbesondere durch die allgemeine politische und wirtschaft-
liche Entwicklung und die verinderte Situation der Stadt auf dem Weg zu einer
neuen Metropole, eine auBergewdhnliche Belebung festzustellen. Die Bewerbung
Berlins um Olympia 2000 und die Entscheidung des Bundestages vom 20. Juni
1991, den Regierungssitz in die Hauptstadt zu verlegen, wecken weitere besondere
Erwartungen. Durch die Nihe zu den Ost-Mérkten wird Berlin fir Unternehmen des
In- und Auslandes immer interessanter. In zunehmendem MaBe engagieren sich
auch ausléndische Investoren am hiesigen Markt und binden Kapital in Immobilien,
vornehmlich Baugrundstiicken, Biiro- und Geschéftshiusern.

Die Nachfrage nach immobilien am gesamten Berliner Grundstiicksmarkt nimmt zu,
wihrend zur gleichen Zeit angebotsseitig eine deutliche Zurlickhaltung zu beobach-
ten ist. Die Zahl der Verkdufe im Westtei! der Stadt geht 1991 bislang weiter zurlick,
in der Osthélfte sind dagegen zunehmende Umsatzzahlen zu konstatieren. Sie sind
u. a. Ausdruck des erheblichen Modemisierungsbedarfs und der Flichenreserven in
diesen Stadtteilen.

In weiten Marktbereichen stiegen die Preise im 1. Halbjahr 1991 weiter an. Mit
neuerlichen Preissteigerungen, die insbesondere bei Baugrundstiicken und Ren-
diteobjekten in gesuchten zentralen Lagen der Stadt iiberdurchschnittlich ausfallen
kdnnten, muB gerechnet werden.

Langfristig bieten sich fiir Berlin nach den Ereignissen in den beiden zuriickliegen-
den Jahren giinstige politische und wirtschaftliche Entwicklungsperspektiven, die
den Grundstiicksmarkt nachhaltig beleben werden.
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