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A Vorbemerkungen

A.1 Der Bericht iiber den
Berliner Grundstiicksmarkt

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Ber-
lin legt hiermit den Bericht Uber den Berliner Grundstiicksmarkt fiir das Jahr 1991
vor, Es wird die allgemeine Preisentwicklung auf den wichtigsten Teilmérkien sowie
der Gesamtumsatz am Grundstlicksmarkt dargestellt. Gegenwértig wird diese
Publikation jahrlich herausgegeben, wobhei die Preisentwicklung einiger Teilmarkte
halbjghrlich abgebildet ist. DarUber hinaus wird halbjéhrlich ein ,Berichi {iber den
Berliner Bodenmarkt" vertffentlich.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von weiten Teilen der Offentiich-
keit mit Interesse verfolgt, ganz besonders aber von Personen, die immobilien erwer-
ben, verduBern oder beleihen wollen oder die im Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit
mit ihm verbunden sind. Die Berichte der Geschiftsstelle des Gutachterausschus-
ses sind fiir den Ineressierten zur allgemeinen Marktorientierung gedacht. Sie
sollen nach dem Willen des Gesetzgebers den Immobilienmarkt transparent und
auch fiir den Nichtfachmann verstindlich machen. Nicht zuletzt ist es das Ziel des
Berichtes, den politischen Mandatstragem, der Verwaltung und der Wirtschatft Infor-
mationen als mogliche Entscheidungshilffen 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 Situation sowie
durch die nur sehr begrenzien Moglichkeiten der Vermehrung des marktfihigen
Grund und Bodens. AuBerdem werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer Viel-
zahl grundstiicksbezogener Einzelfaktoren, von zufilligen Markisituationen und von
den unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragsparteien bestimmt,

Die hier zusammengestellten allgemeinen Markidaten wurden in der Regel mit Hilfe
statistischer Erhebungen gewonnen. Zwangsliufig wird dabei die Situation am
Grundstlicksmarkt verallgemeinert; der Markt kann nur generalisiert und auf die gén-
gigen Teilmérkte bezogen abgebildet werden, Die im Bericht angegebenen Preise
und Preisentwicklungen spiegeln demgemaB die Verhdltnisse im Berichtszeitraum
wider, wie sie sich als charakteristisch fur die Zahl der verduBerten Objekte des
jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelle Merikmale einzelner Grundstiicke oder
Wohnlagen, das engere Wohnumield {vgl. A.4.2) und die tatsdchliche Situation im
Einzelfali (GroBe, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmen-
bedingungen usw.} kdnnen bei den Untersuchungen weitgehend nicht in einer dem
Einzelfall gebiihrenden Weise berlicksichtigt werden.

Die angegebenen Preisspannen diirfen nicht nur als Streuungsbreiten der flir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise interpretiert werden. Sie sind vor
allem auch gepragt durch die Zusammeniassung der Kaufpreise von Objekten mit
unterschiedlichen preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fiir die Marktana-
lyse jeweils gebildeten wichtigsten Teilmarkte in den charakteristischen Stadtlagen.

Die zur Wertermittiung eines bestimmien Grundstiicks notwendigen Erhebungen
sowie die Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzelfalles sind ausschlieB-
lich im Rahmen eines Wertgutachtens méglich.

Seit dem Beitritt der funf neuen Bundesléinder und des Ostieils von Berlin zur
Bundesrepublik Deutschland am 3. Cktober 1990 ist Berlin wiedervereinigi und hat
die politischen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Nachteile einer geteilten Stadt
verloren. Wir stehen jedoch erst am Anfang einer Entwicklung, mit der eine vierzig-
jahrige Teilung {iberwunden werden muB. So wird sich der Grundstiicksmarkt im
Ostteil Beriins erst nach weitgehender Kldrung der Eigentumsverhilinisse und der
wirtschaftlichen Gegebenheiten normalisieren.

Dieser Bericht enthilt erstmals einheitlich die Daten (iber die Situation am Grund-
stiicksmarkt in beiden Stadthalfien Berlins.




A.Z Der Gutachterausschufl
fir Grundstiickswerte
in Berlin

A.3 Die Geschiéfisstelle des
Gutachterausschusses flir
Grundstiickswerie in Berlin

Die Institution der Gutachterausschlsse fiir Grundstiickswerte ist fiir die Bundes-
republik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einflihrung des Bundesbaugesetzes
(EBauG) geschaffen worden. Sie soflen seit der damit verbundenen Aufhebung der
Preisstopvarschriften aus den 30er Jahren durch die Erstattung von Verkehrswert-
gutachten, die Ermittlung von Bodenrichiwerten und die Ableitung von Marktdaten
zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen. Die Gutachterausschilsse
bedienen sich jeweils einer Geschiiftsstelle, denen in den einzelnen Bundesidndern
durch Verordnung bestimmte Aufgaben Ubertragen wurden.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein Kollegialgremium,
dessen Mitglieder behtirdliche und private Sachverstindige 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
unabhangig und an Weisungsn nicht gebunden. Ende 1991 waren 45 Sachverstén-
dige Mitglieder des Gutachierausschusses, vornehmlich Immobilienkaufleute und
Architekten sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirt-
schaft, des Steuer- und des Vermessungswesens.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehtirt es vor allem,

— auf Antrag Guiachten {iber den Wert von unbebauten und bebauten Grund-
stlicken sowie Rechten an Grundstlicken zu erstatten und

— Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der GutachterausschuB arbeitete im Berichtsjahr im wesentlichen auf der Gruhd-
lage der folgenden gesetzfichen Bestimmungen:

al 8% 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB} vom 8. Dezember 1986 (BGBL. |
S. 22537 GVBI. 1987 S. 201}, zuletzt gesndert durch Gesetz vom 23, Septem-
ber 1990 in Verbindung mit Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il Nr. 1 des Eini-
gungsvertrages (BGBI. I S. 885/1122),

b) &§ 8 bis 20 der Verordnung zur Durchflihrung des Baugesetzbuches (DVO-
BauGB) vom 22. September 1989 (GVBI. S. 1738),

¢) Verordnung uber Grundséize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stilcken {Wertermittiungsverordnung — WertV) vom 6, Dezember 1988 (BGBL |
S. 2209/ GVBL 1989 S. 13). '

Seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 erstrackt sich die Zustin-
digkeit des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin auf die gesamte
Stadt.

Die Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin ist
die Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen ~ VF —. Grundlage fiir die
Tatigkeit der Geschéftsstelle bilden gieichfalls die unter A.2 genannten gesetzlichen
Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschiftsstelle gehdrt es insbesondere:
- die Kaufpreissammlung einzurichten und zu flUhren,

— Beraiungsgrundlagen fir die Besehlilsse des Gutachterausschusses
zu erarbeiten und vorzulegen,

~ den AbschiuB der Bodenriohtwertermittlungen bekanntzumachen,

- sonstige fur die Wertermittiung erforderliche Daten und informationen
zu erfassen, abzuleiten, fortzuschreiben und bekanntzumachen,

—  Grundstlcksmarktberichte zu erstellen und zu vertffentlichen sowie

— Auskiinfte zu erteilen.




A.3.1 Die Kaufpreissammlung

"~ A.3.2 Die Bodenrichtwerte

Nach den gesetzlichen 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 lbersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Adressat fir die Urkunden tber
den Verkauf von Immobilien in Berlin ist der

GutachterausschuB fiir Grundstlickswerte in Berlin
Geschéftsstelle SenBauWohn - VF -

Mansfelder StraBe 16

1000 Berlin 31.

Die Vertrige werden durch die Geschiiftsstelle nach der Weisung des Vorsitzenden
des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende und
preis- bzw, wertbeeinflussende Daten ergénzt. Dazu zihlen auch die von den Eigen-
tlimerm vermieteter Objekte aufgrund § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des
Gutachterausschusses) ‘schriftlich angeforderten Daten der Grundstiicksbewirt-
schaftung. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenan Informationen werden in
die automatisierte Kaufpreissammiung iibernommen. Die Kaufpreissammiung ist die
wichtigste Datenquelle fir die Titigkeit des Gutachterausschusses und der
Geschiftsstelle,

Die dem GutachterausschuB tibersandten Urkunder werden nach der Auswertung
und der Aufnahme der Daten in die Kauforeissammlung vernichtet. fhr Inhalt sowie
die ergénzenden Angaben zum Vertragsfall werden vertraulich behandelt und unter-
liegen 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 fiir eine Mehrzaht von Grundstiicken mit im wesent-
lichen gieichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen (Bodenrichtwertzonen) ermitteit.
Sie steflen auf die typischen Verhaltnisse in diesen Gebieten ab, berticksichtigen
dlso nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

Mit der Ermittfung der Bodenrichtwerte zum 31.12, 1990 ist fiir die Wohn-, Misch-
und Kerngebiete der geschlossenen Bauweise nicht das zuféssige MaB der bau-
lichen Nutzung nach dem Baunutzungsplan zugrunde gelegt worden, sondern die
typische, tatséchliche Bebauungsdichte. Der GutachterausschuB hat so der Situa-
tion auf dem Grundstiicksmarkt Rechnung getragen, dal die Kaufpreise in diesen
Gebieten in der Regel zur SchlieBung von Bauliicken nach haheren Nutzungs-
maBen als den nach der Bauleitplanung zulissigen bemessen worden sind. Damit
wurden die Bodenrichtwerte annihernd in der GréBenordnung der gezahlten Kauf-
preise dargestelit.

Die Bodenrichtwerte aller marktfahigen Flichen im Westteil Berlins sind in Boden-
richtwertkarten dargestellt, die nachrichtiich eine generalisierte Ubersicht tiber die

verbindliche Bauleitplanung enthalten, soweit sie vor wertrelevanter Bedeutung ist.

Dariiber hinaus sind auch die férmlich festgelegten Sanierungsgebiete sowie die
festgesetzten Larmschutzbereiche nachrichtlich iibernommen.

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Blattern im ungetihren
MaBstab 1: 15 000 und einigen Sonderblittern ist zum Preis von 300 DM bei der
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen — V — (Plankammer), Zimmer
5025, Sprechzeiten Mo., Di. und Do. von @ bis 14 Uhr, Fr. von © bis 13 Uhr, Mansfel-
der StraBe 16, 1000 Beriin 31, Telefon (0 30) 8 67 56 28, sowie im Landkarten-
hande! erhiltlich.

Zuletzt wurde der AbschluB der Bodenrichtwertermittlung zum Stichtag 31. De-
zember 1990 im Amtsblatt fiir Berlin 1991 S, 1606 bekanntgemacht.

Noch vor der Vereinigung Deutschlands wurden auf BeschluB des Magistrats von
Berlin (Ost) durch einen eigens zu diesem Zweck gebiideten, ebenfalls unabhingi-
gen und an Weisungen nicht gebunden gewesenen SachverstdndigenausschuB
zum Stichtag 1. 7. 1990 Bodenleitwerte fir wesentliche Teile der éstlichen 11 Stadt-




A.3.3 Sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche
Daten und informationen

bezirke ermittelt und in einem Bodenieitwertatias verdffentlicht. Die Bodenleitwerte
waren aus dem aktuellen Bodenpreisniveau im Westteil der Stadt abgeleitet wor-
den. Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen wirtschaftlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie der gebietsspezifischen Unterschiede in den beiden
Stadthélften wurden dabei die Bodenwerte durch bestimmte Korrekturverfahren auf
die Verhilinisse in den jeweiligen 8stlichen Stadtgebieten abgestellt. Mit AbschluB
der Beratungen Uber die Bodenleitwerte wurde der hierfir speziell eingesetzte
SachverstéindigenausschuB wieder aufgelost. Der Bodenleitwertatlas besteht aus
31 Kartenblittern im MaBstab 1 : 10 000 und kann zum Preise von 250 DM eben-
falls noch bei der o. g. Plankammer erworben werden. -

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. 12. 1992 sollen erstmals fir das gesamte
Stadtgebiet in einheitlicher Weise ermittelt und vertffenilicht werden.

Auf der Grundiage der ausgewerteten Kaufpreise wurden die folgenden, fiir die
Wertermittiung 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 fiir bestimmte Berei-
che Berlins an. Sie werden als gleitende Mittelwerte jeweils aus den Durch-
schnittswerten der Kaufpreise eines Halbjahres bzw. eines Jahres ermittelt.
Bodenpreisindexreihen wurden zuletzt fir Wohnbauland verdffentlicht im Amts-
blatt fir Berlin 1980 S. 1970,

—  Umrechnungskoeffizienten fir den Wert von Bauland
in Abhéngigkeit von der realisierbaren GeschofBflichenzahl.

Die zuldssige GeschoBflichenzah! wird durch einen Bebauungsplan bestimmt.
Eine davon abweichende realisierbare GeschoBflichenzahl beeinfluit im
Regelfall den Baulandwert in den Gebieten der geschiossenen Bauweise. Fir
die Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittiung sind mit Hilfe
mathematisch-statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und
zuletzt tm Amtsblatt fir Berlin 1992 S. 1454 vertffentlicht worden.

- Umrechnungskoeffizienten fiir das Vielfache des Jahresrohertrages bei Grund-
stiicken mit Mietwohn- und Geschiéftshdusemn in Abhéingigkeit von der tatsich-
lichen GeschoBfldchenzahl.

Aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1987 bis 1989 mit Angaben Uber-den
jeweiligen Jahresrohertrag sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen
Umrechnungskoeffizienten fiir das Vielfache des Jahresrohertrages fur Grund-
stlicke mit Mietwohn- und Geschéftshdusern ermittelt worden. Sie kénnen im
Rahmen von Verkehrswertermittlungen nach dem Vergleichswertverfahren nach
§ 13 Abs. 3 WertV zur Beriicksichtigung von Abweichungen im wertbeginflus-
senden Merkmal der Grundstilcksausnutzung gemah § 10 WertV bei Benut-
zung des Vielfachen des Jahresrohertrages als Vergleichsfaktor angewendet
werden. Vertffentlicht sind diese Koeffizienten im Amisblatt fir Berlin 1990
S.1616/1929.

~ Liegenschaftszinssitze.

Firr die Gruppe der Grundstlicke mit Mietwohn- und Geschaftshausern mit
einem gewerblichen Mietanteil bis 50 % sind die Liegenschaftszinssitze, mit
denen der Verkehrswert derartiger Objekte im Durchschnitt marktiiblich verzinst -
wird, nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens gemaB §§ 15 bis 20
WertV neu abgeleitet worden. Herangezogen wurde dazu das aus dem Westteil
Beriins stammande Kaufpreismaterial der Jahre 1990/1991. Differenziert nach
der Art der Gebaude wurden sie zuletzt im Amtsblatt fiir Berlin 1992 S. 2856
vertffentlicht.




A.3.4 Die Erteilung
von Auskiinften

— Verwaltungs-, Betriebskosten- und Reinertragsanteile an der lahresrohmiete flr

Grundstlicke mit Mietwohn- und Geschafishidusern.

Fiir die Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschiftshdusern sind aus dem Kauf-
pretsmaterial der Jahre 1988 und 1989, bei denen Eigentlimerangaben iiber
die Ertragssituation vorlagen, Durchschnittswerte flr die genannten Anteile
ermittelt worden. Sie kénnen beispielsweise bei der Verkehrswertermittlung
nach dem Ertragswertverfahren geméB 88 7 und 15 bis 20 WertV zur Priifung
der Nachhaltigkeit von tatsichlich entstehenden Kosten oder als Erfahrungs-
werte angewendet werden. thre Verdffentlichung erfolgte im Amtsblatt fir Berlin
1980 S. 1616/1929.

Gewerbemieteniibersicht.

Der Gutachterausschu3 hat die ihm vorfiegenden Mietdaten zuletzt aus beste-
henden Mietverhiltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter Anwendung mathe-
matisch-statistischer Methoden untersucht und eine Mietwertlibersicht liber
Gewerberaum und Lagerflichen aufgestellt, Sie ist im Amtsbilatt fiir Berlin 1989
S. 885 verdifentlicht. Eine aktuelle Untersuchung tiber die Mietsituation ist der
Geschiftsstelle aus personellen Griinden zur Zeit letder nicht moglich,

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen
an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt.

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren (88 7 und 21 bis
25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Beriick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Diese Anpas-
sung an die Marktlage wurde zuletzt anhand von Verkdufen auf dem Grund-
stlicksmarkt im Westteil Berlins aus dem Zeitraum Mitte 1989 bis Ende 1991 in
Form von Anpassungsfaktoren (Verhiltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und
im Amtsblatt fiir Berlin 1992 S. 1454 verdffentlicht,

Zu den Auskiinfien zihlen insbasondere

Bodenrichtwertauskinfte.

Jedermann kann bei der Geschilitsstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarten
nehmen und miindlich oder schrifilich tber Bodenrichtwerte Auskunft erhalten.
In den weit (iber 10 000 telefonischan Anfragen lag 1991 die iiberwiegende
Auskunfistitigkeit der Geschiftsstelle.

Schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte sind geblhrenpflichtig. Sie wurden 1991
in 257 FEillen erteilt.

Fragen der Gutachtenerstattung.

Anonymisierte Auskinfte aus der Kaufpreissammiung,

Offentlich besteilte und vereidigte sowie gerichtlich bestellte Grundstiickssach-
verstindige, Grundstiickssachverstiindige mit vergleichbarer Sachkunde und
Behérden, die Grundstiickswerte flir behdrdliche oder gerichiliche Zwecke
ermitteln, kdnnen auf Antrag nicht perscnenbezogene und nicht auf bestimm-
bare Grundstiicke bezogene (anonymisierte) Daten aus der Kaufpreigssamm-
lung erhalten, soweit es fiir einen bestimmien Wertermittlungsfall erforderlich
ist. FUr diese schriftlichen Auskiinfie werden Gebiihren erhoben, die sich an der
Art des konkreten Falles und an dem Umfang der Ausklinfte orientieren. Mit jghr-
lich steigender Tendenz sind 1991 in 75 Fillen anonymisierte Auskiinfte gege-
ben worden,



Auskiinfte erteilt

die Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen — V F — als
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickewerte in Berlin,
Zimmer 5117 (allgemeine Sprechzeiten Mo., Di. und Fr. von 9 bis 14 Uhr,
Mansfelder Strafe 16, 1000 Berlin 31.

Telefax: {0 30) 867 31 29

Telefon: (0 30) 8 67 55 684 (Bodenrichtwerte, Mo. bis Fr. 9 bis 12 Uhr und

Mo. bis Do. 14 bis 15 Uhr)

(0 30) 86767 30 {Gutachtenerstattung)’

(0 30) 8676853 (Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung)

(0 30) 867 45 05 (Allgemeine Auskiinfte zum Teilmarkt Wohnungs- und
Teileigentum)

(0 30) 8675384 (Sonstige Auskiinfte)




A4

A.4.1

Aligemeine Rahmendaten

Die Einfliisse der
politischen und der
allgemeinen wirtschaftlichen
Entwickiung auf den
Grundstiicksmarkt

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

Nach der Vereinigung sind — wie in keiner anderen Region Deutschlands ~ im Bal-
lungsraum Berlin konzentriert die Vorteile, aber auch die Probleme des gesamten
deutschen Einigungsprozesses etlebbar. Durch vielfdltige Aktivitidten und Kontakte,
durch die Wiederherstellung der unterbrochenen Verkehrswege und die Zusam-
menfihrung des Telefonnetzes wichst die Stadt faktisch mehr und mehr zusammen.
Eine Belastung des Prozesses stelien allerdings augenfillig die Unterschiede in der
wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung beider Stadthélften sowie der erhebliche
zeit- und kostenintensive Nachholbedarf an baulichen und dkologischen MaBnah-
men im Ostlichen Stadtbereich dar.

Auf dem Weg von der Planwirtschaft zur Marktwirtschaft fiihren Anpassungspro-
zesse und Modernisierung zwangsldufig zu Umstrukturierungen und Rationalisierun-
gen mit den fiir viele Arbeitnehmer schmerzlichen Folgen der Arbeitslosigkeit oder
Kurzarbeit. Neuen Uniernehmen mangelt es an bezahtbarem Btiro- und Gewerbe-
raum oder er entspricht nicht den heutigen Erfordernissen. Die Bausubstanz allge-
mein ist vielfach in einem desolaten bis katastrophalen Zustand.

Um hier den Aufbau und den Ausgleich mit dem Ziel einer Angleichung der Verhiit-
nisse voranzubringen, wofiir ohnehin ein iingerer als der urspriinglich allgemein
erwartete Zeitraum notwendig sein wird, sind massive private und dffentliche Inve-
stitionen unabdingbar. Die enger werdenden Verteilungsspielrdume in der Bundes-
republik erfordern es deshalb, weniger dringliche Vorhaben im Westen zuriickzustel-
len, um die Mittel vorrangig im Osten einsetzen zu kénnen. Als ein Bremsfaktor bei
Bauvorhaben erweisen sich allerdings die noch oft ungekidrten Eigentumsverhih-
nisse.

Nach dem starken Wirtschaftswachstum in den Jahren 1989/1990, das besonders
beeinfluBt war von dem gestiegenen Konsumbedarf nach der Mauerdfinung, flachte
die Entwicklung im spéteren Verlauf des Berichtsjahres merklich ab. Mit durch-
schnittlich 6,0 % (1990 = 6,2 %) lag das Bruttoinlandsprodukt ir Berlin aber den-
noch deutlich Giber dem Durchschnitt von 3,4 % in den aiten Bundestandern,

Zur Situation bei den wichtigsten konjunkiurelien Rahmendaten mit Wirkung auf
den Berliner Grundstlicksmarkt:

—~ Die Zingsiize fiir Hypothekarkredite stagnierten etwa auf dem Vorjahresstand.
Mit Bjihrigem Festzins lagen sie im Jahresdurchschnitt bei 9,8 %. Die
10 %-Marke wurde wihrend des gesamten Jahres nicht tiberschritten. Weiter-
hin im Aufwiirtstrend blieben dagegen die Zinsen fir Verbraucherkredite bis zu
1 Mio DM. Sie errsichten mit durchschnittlich 13,2 % einen neuen Hochstwert
seit 1982.

— Der Preisindex fir die Lebenshaliung zog 1991 weiter an und wies mit einem
Jahresmittel von 3,2 % gegentber dem Vorjahr einen um 0,4 Prozentpunkte
gestiegenen Wert auf.

- Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator flr den Baumarkt, ist auch 1991
wieder erheblich angestiegen. Die Steigerungsrate lag bei einem Jahresmittel
von 7,0 % nach 6,5 9% in 1890.

Eine vergieichende Gegeniibersiellung der fiir den Berliner Grundstticksmarkt
bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.
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Abb. 1:
Vergleichende Indexentwicklungen zwischen Baulandpreisen

ausgewihlten wirtschaftlichen Rahmendaten

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Stalistisches Bundesamt Wiesbaden, Monaisberichte der Deut

schen Bundesbank, Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin




£.4.2 Die stadtraumlichen
Wokhnlagen in Berlin

Zinssatz in #
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Kredite unter 1 Hio DH

Hypothekarkredite
€5 Jahre Festzins)

T O
Spareinlagen mit ge- "
setzl,. Kuindigungsfrist
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Abb. 2:
Die Entwicklung ausgewd&hlier Zinssétze

Quelle: Monatsberichte der Deuischen Bundesbank

Eines der Merkmale fiir den Wert von immobitien ist die Lage im Stadtgebiet. Um die
waitrdumig sehr unterschiedliche Qualitit des Wohnens in der Stadt differenzierter
erfassen zu kdnnen, verwendet die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses bei
der Analyse des Kaufpreismaterials verschiedener Teilmarkie das Merkmal der
~Stadirdumiichen Wohnlagen®, Wesentliche Kriterien fir die Definition dieser Wohn- -
lagen durch die Geschiftsstelle waren insbesondere der Charakter der Stadtland-
schaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die
Nihe zu gréBeren Erholungsgebieten (Wald und Wasser), die allgemeine Verkehrs-
anbindung zur Innenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes. Es
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handelt sich also um durchschnittiche ,stadtrdumliche Qualitdtszonen®, die das
unmittelbare Wohnumfeld im Einzelfall unberiicksichtigt lassen. So kann es durch-
aus zu Unterschieden bei der Beurteilung der Lagequalitit kommen, wenn der
Wohnwert nach dem niiheren Wohnumfeld und die weitrdumig durchschnittliche
Qualitst der Wohnlage nicht annghernd Ubereinstimmen,

Diese stadtraumlichen Wohnlagen im Westteil von Berlin sind im wesentlichen auf
der Grundlage der Qristeile nach den Kategarien

- einfache Wohniagen
— mittlere Wohnlagen
- gute Wohnlagen

— sehr gute Wohnlagen

gebildet worden. Nur dort, wo eine Aufteilung nach Oristeilen zur weitrdumigen
Abgrenzung unterschiedlicher Wohnqualitédten nicht ausreichte, sind — auf das not-
wendigste MaB beschrénkt — einige der Ortsteile zusétzlich in Ortslagen unterteilt
worden. Danach konnten die inneren Stadtbereiche (geschlossene Bauweise)
sowie die auBeren Stadtlagen {offene Bauweise) jeweils entsprechend der durch-
schnittlichen Qualitit ihrer Wohngebiete und nach ihrem stadtrdumiichen Bezug
den vier Wohnlageklassen zugeordnet werden.

Die stadtrdumlichen Wohnlagen wurden wie folgt gebildet:

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

b) mittlere Wohnlagen
Liitzowviertel, Rehberge, Charlotienburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord,
Spandau-Siud, Haselhorst, Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Siid,
Schineberg-Mitte, Schéneberg-Siid, Steglitz, Lichterfelde-Siid, Lankwitz-Std,
Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradsh&he, Hermsdorf, Waid-
mannslust, Wittenau,

¢} gute Wohnlagen _
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Sid,
Nikolassee, Wannsee, Bayerisches Viertel, Friedenau, Schoneberg ostlich Frie-
denau bis zur Wannseebahn, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord,
Frohnau,

d} sehr gute Wohnlagen

Woestend, HeerstraBe (Charlottenburg), Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-
Nord.

Die Klassifizierung der stadtraumlichen Wohnlagen ist zur Zeit noch auf den West-
teil der Stadt beschrinkt. Entsprechende substantiierte Erkenntnisse flir den Ostteil
der Stadt, die eine Zuordnung der Gebiete nach den Wohnlagekategorien erlauben
wiirden, liegen der Geschiftsstelle bisiang noch nicht. vor.

inwieweit die Offnung der Grenzen und die Vereinigung Berlins die Wohnlagenein-
teilung auch in den westlichen Bezirken veréndern, wird die Entwickiung in diesen
Jahren erweisen. ,

Abb. 3 gibt einen Uberblick Uber die von der Geschifissielle des Gutachteraus-
schusses verwendeten stadtrdumlichen Wohnlagen.
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Abb. 3:
Die stadirdumlichen Wohnlagen im Westteil Berlins

Quelle:

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

13



B Preisentwicklung 1991

B.1 Bauland m Westteil Berlins beeintluBten knapper werdende Baulandfldchen und zunehmen-
der Nachfragedruck den Baulandmarkt nachhaltig.

Die Preisvereinbarungen beim Erwerb von Wohnbaulandgrundstiicken ergaben bis
zum Jahresende 1991 durchschnittliche Steigerungsraten von 10 % bis 30 % fiir
Bereiche der offenen Bauweise und 10 9% bis 40 9% fiir Bereiche der geschlosse-
nen Bauweise, bezogen auf die zum 31. 12. 1990 ermittelten Bodenrichtwerte.

im Ostteil der Stadt lagen die Kaufpreise fUr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
zum Ende des Jahres 1991 —~ mit Ausnahme des Bezirks Pankow — im Durchschnitt
in Hohe der zum 1. Juli 1990 ermittelten Bodenleitwerte. Fir Wohnbaulandgrund-
stiicke des Mietwohnungsbaues wurden im Mittel bis zu 200 % héhere Kaufpreise
gezahlt; das ergaben die vorfiegenden Vertragsabschilisse aus den Bezirken Mitte,
Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Lichtenberg, Weiiensee und Pankow.

Das Kaufpreismaterial des Jahres 1991 machte es erforderlich, den Teilmarkt der
Grundstiicke in Lagen mit Uberwiegend Dienstleistungsgewerbe gesondert zu
betrachten. Unterteilt in vier Lageklassen — von Spitzenlagen fur Bliro- und Laden-
nutzung bis durchschnittlichen innerstidtischen Blirolagen — wird das Preisniveau
zum 31. 12. 1991 dargestellt.

B.1.1 Einfamilienhausgebiete Westteil Berlins
- offene Bauweise -

Das ausgewertete Kaufpreismaterial des 1. Halbjahres 1991 ergab fir die beispiel-
haft herangezogenen Ortsteile bzw. Wohnbereiche in den einfachen, mittleren und
guten Wohnlagen Preisverinderungen zwischen + 5 % und 10 % gegeniber den
zum 31. Dezember 1990 ermittelten Bodenrichtwerten. Fir die bevorzugten Wohn-
lagen konnte wegen zu geringer Verkaufszahlen keine Aussage zur Preisentwick-
lung getroffen werden.

Die im 2. Halbjahr fiir Wohnbaulandgrundstiicke registrierten Kaufpreise wiesen mit
geringfligigen Abweichungen eine weiterhin steigende Tendenz auf. Wihrend in
den einfachen Lagen ein Anstieg von max. 5 % zu verzeichnen war, betrug die
Zuwachsrate in den mittleren und guten Lagen gegeniiber dem Vorhalbjahr iber-
wiegend B % bis 20 %, in den bevorzugten Lagen rd. 15 % bis 25 %%,

In der nachfolgenden Ubersicht sind das mittlere Preisniveau je Quadratmeter
Grundsticksfliche zum 30. Juni 1991 und zum 31. Dezember 1991 flir die ausge-
wihiten Wohnlagen dargestellt. Zum Vergleich sind die zum 31. Dezember 1890
ermittelten Bodenrichtwerte angegeben.

Abb. 4 gibt eine stadirdaumliche Ubersicht tiber die typischen Baulandpreise in den
Einfamilienhausgebieten.

Die Entwicklung der Bodenpreise seit 1980 ist beispielhaft fir fiinf ausgewdhite
Orislagen der offenen Bauweise in Abb. & dargestellt. Diese Graphik zeigt mit eini-
gen kurzzeitigen Unterbrechungen einen stetigen Anstieg des Preisniveaus fiir Ein-
familienhausgrundstiicke.
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Wohnlagen

31.12. 1990"

Preisniveau (DM/m?)

30, 6. 1991

31.12. 1991

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

mittlere Lagen

Spandau, Kladow,
Mariendorf, Konradshthe,
Hermsdorf, Waidmannsiust,
Wittenau

Lichterfelde (Siid),
Lankwitz

gute Lagen
Frohnau

Zehlendorf (Siid),
Zehlendorf (Nord),
Nikolassee, Wannsee,
Lichterfeide (Nord),
Lankwiiz {(Nordwest)

sehr gute Lagen
Charlottenburg, nordl, und
sldl. der HeerstraBe,
Westend, Schmargendorf,
Grunewald, Dahlem

600 bis 750

550 bis 700

650 bis 800

700

750 bis 850

1100 bis 1300

600 bis 800

600 bis 750

700 bis B50

780

850 bis 950

keine Aussage
wegen fehlender
Verkiufe

800 bis 800

600 bis BOO

850 bis 1000

780

1000 his 1100

1300 bis 1600

1) Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte,
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Abb. 4;

Ubersicht Gber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der offenen Bauweise im Westteil Berlins
zum 31.12. 1991

Quelle: Geschifisstelie des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 5:
Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewahiter Lagen
in Einfamilienhausgebieten

Cuelle: Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin

Ostteil Berlins

Die deutliche Zunahme des Kaufpreismaterials fiir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke ermdglichte vornehmlich im 2. Malbjahr 1991 eine zuverlissige Beurteilung
der Marktsituation. Lage, Gebistscharakter und Verkehrsanbindung beeinfluBten
vermehrt die Kaufpreisgestaltung. Wahrend die fiir das 1. Halbjahr 1991 ermittelien
Durchschnittswerte das Bodenleitwertniveau noch um 10 % bis 20 % unterschrit-
ten, ergaben die Preisvereinbarungen des 2. Halbjahres 1991 lUberwiegend einen
stabilen Mittelwert in Hohe der zum 1. Juli 1990 ermittelten Bodenleitwerte. Eine
Ausnahme bildete der Bezirk Pankow mit Preisversinderungen von + 10 % in den
Ortsteilen Rosenthal, Buchholz und Wilhelmsruh bzw. + 40 % im Ortsteil Nieder-
schonhausen, bezogen auf das Bodenleitwertniveau.
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Die nachstehenden Tabellen zeigen die Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte
fiir das 1. Halbjahr 1991 auf und geben einen Uberblick ber die Preissituation zum
Jahreswechsel 1991/1992,

Preisniveau (DM/m2) zum 30. Juni 1991
Bezirk
Kaufpreisspanne | Durchschnitt Bemerkungen
Pankow 230 bhis 500 340
WeilBensee 180 bis 250 210
Marzahn 150 bis 280 200 z. B. Biesdorf
Hohenschénhausen 150 bis 280 230
Hellersdorf 200 bis 300 250 z. B. Kaulsdorf,
Mahisdorf
Treptow 160 bis 300 230
Kdpenick ' 150 bis 430 270
Woest-Staaken 150 bis 270 200
Preisniveau ({DM/m?)
Bezirk zum 31. Dezember 1991
Kaufpreisspanne Durchschaitt

Pankow

Rosenthal, Buchholz, :

Wilhelmsruh 240 bis 420 310

Niederschénhausen 250 bis 690 410
Weiensee 200 bis 350 275
Marzahn 220 bis 350 310
Hohenschonhausen 230 his 320 290
Hellersdorf 220 bis 360 290
Treptow 200 bis 350 275
Kdpenick 210 bis 390 295
West-Staaken 200 bis 430 310




B.1.2 Wohngebiete Westteil Berlins

- geschlossene Bauweise -~ po Bajlandmarkt des Mietwohnungsbaues wird seit Jahren durch knapper wer-

dende Baulandflichen und zunehmenden Nachfragedruck beeinfluBt.

Angesichts dieser Situation waren bis zum Ende des Berichtsjahres 1991 in den
Stadtrandlagen — Gebiete der Baustufe [lIl/3 — Preiszunahmen von durchschnittlich
10 % gegeniiber den zum 31. Dezember 1990 ermittetten Bodenrichtwerten fest-
zustellen. Im inneren Stadtbereich und in citynahen Lagen betrugen die Preisversin-
derungen in Gebieten der Baustufe IV/3 (typische GFZ Uberwiegend 2,0) rd.
+ 35 % und in Gebieten der Baustufe V/3 (typische GFZ 2,5) rd. + 40 %.

Von dieser Preissituation entfiel auf das 1. Halbjahr 1991 eine Zuwachsrate von
ca. 10 %,

Die folgende Tabelle gibt einen Gesamtuberblick. In Abb. 8 sind die typischen Bau-
landpreise flir Wohngebiete mit Mehrfamilienhausbebauung {geschlossene Bau-
weise) dargestellt.

Wohnlagen Preisniveau (DM/m?2)
(gebietstypische GFZ) 31,12, 1990 30.6. 1991 31.12,1991

Stadtrandlagen

Gebiete der Baustufe HI/3

Spandau, Mariendorf, Marienfelde,

tichtenrade, Britz, Buckow,

Rudow, Reinickendorf, Tegel 900 bis 1000 | 1000 bis 1100 | 1000 bis 1700

Tegel (2,0) 1200 1300 1300

innerer Stadibereich

Gebiete der Baustufe V/3

Spandau, Reinickendorf 950 bis 1000 | 1050 bis 1100 | 1300 bis 1350

Innerer Stadtbereich

Gebiste der Baustufen IV/3 u. V/3

Reinickendorf (1,5) 1000 1100 1350

Wedding, Neukilin (2,0} 1100 bis 1200 | 1200 bis 1300 | 1500 bis 1600

Spandau, Tempeihof (2,0} 1100 bis 1200 | 1200 bis 1300 | 1500 bis 1600

Steglitz, Friedenau (2,0} 1400 bis 1600 | 1650 bis 1750 | 1900 bis 2150

Tiergarten, Wedding (2,5) 1300 bis 1400 | 1450 bis 1550 | 1800 bis 1950

Kreuzberg, Neukélin (2,6) 1300 bis 1400 | 1450 bis 1550 | 1800 bis 1950

Citynahe Lage

Gebiete der Baustufe V/3

Charlottenburg, Wilmersdor, :

Schéneberg (2,5) 1600 bis 1900 | 1750 bis 2100 | 2250 bis 2650

1 Preisniveau aufl der Grundlage der Bodenrichiwerte.
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Abb. 6:

Ubersicht liber die typischen Baulandpreise flir Wohngebiete
der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins zum 31. 12. 1991

Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berfin
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B.1.3 Dienstleistungs- und
Biironutzungen
in Spitzenlagen bis
durchschnittlichen inner-
stédtischen Biirolagen

B.1.3.1 Gebietsdefinitionen

Ostteil Berlins

Die Grundstiicksgeschafte im Osttell der Stadt sind weiterhin von ungekidrten
Eigentumsfragen eingeengt.

Das fiir das Jahr 1991 vorliegende Kaufpreismaterial aus den Bezirken Mitie, Prenz-
laver Berg, Friedrichshain, Lichtenberg, WeiBensee und Pankow ergab fiir Wohn-
baulandgrundstiicke des Mietwohnungsbaues in citynahen Lagen bis zum Jahres-
ende 1991 Preiszunahmen von 100 % bis 200 %, bezogen auf die zum 1. Juli 1680
ermittelten Bodenleitwerte.

Dagegen rechtfertigte die im 1. Halbjahr 1991 relativ geringe Zahl an Verkéufen
lediglich die Aussage, daB fir Grundstiicke mit iberwiegender Wohnnutzung Kauf-
preise zwischen 300 DM/m? und 800 DM/m? gezahlt wurden.

Folgende Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte sowie mittlere Verhilinis-
zahlen {Kaufpreis/Bodenleitwert 1990) konnten zum Jahresende 1991 ermittelt
werden:

Bezirk Preisniveau {DM/m?) Ende 1991
Kaufpreisspanne Durchschnitt
Mitte 750 bis 2200 1260
Prenzlauer Berg i 750 bis 1800 1180
Friedrichshain 700 bis 1700 1280
Lichtenberg 500 bis 1250 775
WeiBensee 500 bis 750 725
Pankow 400 bis 1600 850

Mittlere Verhéltniszahlen Kaufpreis/Bodenleitwert 1990:

Mitte _ 290 %
Prenzlauer Berg 300 %
Friedrichshain 300 %
Lichtenberg 210 %
Weilensee 200 %
Pankow 220 %

Die maBgebende GFZ folgt aus der Anwendung des § 34 BauGB.

Der Grundstiicksmarkt des Jahres 1991 machte es'erforderlich, fiir den Teilmarkt
der Grundstiicke in Lagen mit iiberwiegend Dienstleistungsgewerbe Lageklassen
zu definieren. Nach sachverstindiger Einschétzung ergeben sich die nachstehend
aufgefithrten Gebietsdefinitionen, wobei die Grenzen zwischen den einzelnen Beret-
chen flieBend sind.

Lageklasse 1: Spitzenlagen (fiir Biro- und Ladennutzung)

Hierbei handelt es sich um den Kermnbereich der Citylagen in Ost und West mit den
teilweise bereits historisch bekannten gulen Adressen, Im Ostteil ist zu unterstellen,
daB die historischen Funktionen und Strukturen auch tatsachlich weitgehend wieder
hergestellt werden kénnen.

Aufgrund der zentralen Lage sind gute Verkehrsanbindungen {Individualverkehr und
OPNV) vorhanden.
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B.1.3.2 Preissituation
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Die genannten Bereiche lassen sich anhand konkreter Lagebezeichnungen begren-
zen und darstellen. im einzelnen handelt es sich hierbei um die StraBenziige:

—  Kurfirstendamm {Olivaer Piatz bis Gedichtniskirche),

— TauentzienstraBe,

— FriedrichstraBe (Bhi. FriedrichstraBe bis Leipziger StraBe),
— Unter den Linden (Kreuzungsbereich FriedrichstraBe).

Lageklasse 2: Uberdurchschnittliche City-Lagen
(hervorragende Buro- oder sehr gute Biro-/Ladennutzung)

Hierzu z&hlen hauptsdchlich gewerblich nuizbare Grundstiicke, die an die Toplagen
der Lageklasse 1 angrenzen (bis ca. 500 m). Es ist zu erwarten, da8 der Grund-
stiicksmarkt in diesen Bereichen durch Nutzer geprigt wird, die die Nahe der Spit-
zenlagen mit den sich dort ansiedelnden Nutzern aus echten betriebswirtschaft-
lichen oder nur aus optischen Griinden suchen.

Lageklasse 3: Uberdurchschnittliche Biiro- und Geschiftslagen

In diese Lageklasse sind gemischt- oder kerngebietstypisch nutzbare Grundstiicke
an Ubergeordneten Hauptverkehrs-Achsen bzw. Knotenpunkten einzustufen. Fir
Grundstiicke dieser Lageklasse ist u. a die zentrale Funktion des alten S-Bahn-Rin-
ges flir die weitere Stadtentwicklung von entscheidender Bedeutung. Diese Ver-
kehrsader dirfte in absehbarer Zeit durch das Zusammenwachsen beider Stadthalf-
ten wieder ihre alte Bedeutung erlangen. Die hiermit verbundene Erwartungshaltung
potentieller Investoren wirkt sich bereits jetzt auf das Verhalten am Grundstticks-
markt aus. Betroffen hiervon sind die Lagen, die aufgrund der derzeitigen Nutzung
eine Umstrukturierung zum Dienstleistungs- und Biirostandort erm&glichen, insbe-
sondere also auch bereits bestehende Gewerbegebiete innerhalb und an der Peri-
pherie des S-Bahn-Ringes. Durch das bereits vorhandene Verkehrswegenetz inner-
halb des gesamten Stadtgebietes ist davon auszugehen, daB vergleichbare Stand-
ortvorteile auch an den Hauptverkehrs-Achsen, insbesondere in oder in unmittel-
barer Nihe (ca. 500 m) von bereits existierenden Neben- oder Subzentren auftre-
ten.

Lageklasse 4: Durchschnittliche innerstddiischen Biirclagen

Derartige Lagen befinden sich innerhalb von MK/MI- oder WA-Gebieten ohne die
unter den Lageklassen 1 bis 3 genannten besonderen Eigenschaften.

Innerhalb der nachfolgend genannten Lagekiassen sind jeweils nur wenige Kauf-
vertriige bekannt geworden.

. Lageklassen 1 und 2:

Signifikante Unterschiede zwischen den beiden Stadthilften sind nicht nach-
weisbar.

Die Auswertung der Kaufvertrige des Jahres 1991 mit stark streuenden Kaufprei-
sen ergibt fir die Lageklagse 1 einen mittleren Lagewert von rd. 18 000 DM/m? und
fir die Lageklasse 2 von rd. 13 500 DM/m>=.

Fur die Lageklassen wird eine realisierbare GFZ zwischen 4,0 und 5,0 unterstellt.

Westteil Berlins

Lageklassen 3 und 4:

Aus beiden Lagen stehen aus dem Jahre 1991 nur wenige Kaufpreise zur Verfi-
gung. Eine Trennung in Lage 3 und 4 war nicht miglich. Die Preise streuen von
3 800 DM/m? bis 6 400 DM/mz. Der Mittelwert betrigt rd. 5 300 DM/m2

Die durchschnitdliche realisierbare GFZ betrfigt bei diesen Fillen rd. 3,5.




B.1.4 Gewerbe- und
Industriegebiete

Ostteil Berlins
Lageklasse 3:

Die Kaufpreise weisen eine Preisspanne von 1 500 DM/m? bis 11 000 DM/m? auf.
Im Mittel wurden rd. 6 600 DM/m? gezahli.

Es wird eine realisietbare GFZ zwischen 3,0 und 4,0 unterstellt,

Lageklasse 4: Ale Berliner City?

In den hier bekannt gewordenen Kaufvertrdgen streuen die Kaufpreise zwischen
3 000 DM/m? und 8 700 DM/mz. Der Mittelwert liegt bei rd. 4 300 DM/m>.

Es wird eine realisierbare GFZ zwischen 3,0 und 4,0 unterstellt.

Ohne Alte Berliner City

Das Kaufpreismaterial stammt tiberwiegend aus den Bezirken Mitte, Prenzlauer
Berg, Friedrichshain, Lichtenberg, WeiBensee und Pankow und weist eine Kauf-
preisspanne von 1 500 DM/m? bis 3 760 DM/m? auf. Der Mittelwert liegt bei rd.
2 400 DM/m?.

Auch hier wird eine realisierbare GFZ zwischen 3,0 und 4,0 unterstellt.

Westiteil Berlins

Analog zur allgemeinen Entwicklung auf dem Berliner Grundstlicksmarkt ist auch in
diesen Gebieten der starke Drang zu dienstleistungsorientierten Nutzungen zu ver-
zeichnen.

Der Umsatz von GlI-Flachen, d. h. von Fldchen fir das produzierende Gewerbe, ist
1991 im Vergleich zum Vorjahr weiter zuriickgegangen. Dieser Riickgang kann
durch folgende Vermutungen begriindet werden:

—  Die Verkiufer halten sich zuriick und rechnen mit tatséchlich eingesetzten oder
nur derzeit nicht endgiiltig ausschlieBbaren Strukturverdnderungen hin zum
nichtstérenden, hochwertigen Gewerbe mit den damit verbundenen Kaufpreis-
vorstellungen auf sehr hohem Niveau.

—  Die Kéufer rechnen mit giinstigeren Preisbedingungen,im Umland und nehmen
das in der Vergangenheit entstandene hohe Wertniveau bis zu 800 DM/m?
nicht mehr an.

Zuriickliegende Untersuchungen vor Offnung der Mauer haben gezeigt, daB der
Wechsel von der ebenerdigen Bauweise zur GeschoBbauweise erst bei einem
Kaufpreisniveau von rd. 800 DM/m? wirtschaftlich veriretbar wird. Aufgrund der
inzwischen geinderten Rahmenbedingungen und der Ausweichmoglichkeiten ins
Umland diirften industriebetriebe den innerstidtischen Markt dienstleistungserien-
tierten Gewerbebetrieben Uberlassen.

Die wenigen Kauffille mit erkennbar produktionsorientierter Nutzung wiesen Preise
zwischen 600 DM/m? und 700 DM/m? auf und spiegeln damit weitestgehend das
durchschnittliche Bodenrichtwertniveau vom 31, 12, 1990 wider. Es muB von einer
Stagnation des genannten Teilmarktes gesprochen werden.

Die Kauffalle mit dienstleistungsorientierter Nutzung lagen in einem Preisbereich
zwischen 850 DM/m? und 1 600 DM/me Sie liegen in ausgewiesenen GE/Gil-
Gebieten und bestitigen den anhalienden VerdrdngungsprozeB. Die Kaufpreise
zeigten gegenlber den Bodenrichtwerten von 1890 ein bis zu 100 % hdheres
Niveau.

20 Es handelt sich hierbei um den Bereich im Bezirk Mitte, der umgrenzt wird von Spree, S-Bahn, Gruner-
straBe, GertraudenstraBe, Niederkirchner-fZimmersiraBe und Ebertstraie.
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B.2

04

Nichtbauland

in Gebieten innerhalb des S-Bahn-Rings oder an anderweitig exponierter Lage war
das gleiche Marktverhalten zu verzeichnen. Die Kaufpreise bewegten sich dort aller-
dings mit Werten zwischen 2 600 DM/m? und 3 600 DM/m? auf einem extrem
hohen Niveau und orientierten sich offensichtlich an den Kaufpreisen von Misch-
und Kerngebietsgrundstlicken.

Ostteil Berlins

Eindeutige Aussagen Uber die Marktsituation sind wegen der teilweise noch unge-
klarten Nutzungsméglichkeiten nicht moglich.

Der Grundstiicksmarkt im Bereich des produzierenden Gewerbes ist offenkundig
noch nicht richtig in Gang gekemmen. Die wenigen Kauffalle von Grundstlicken, die
eindeutig fir produzierendes Gewerbe oder industrielle Nutzung bestimmt sind,
lagen in einer Preisspanne zwischen 250 DM/m? und 400 DM/m?. Diese Preis-
spanne ergab sich im wesentlichen durch Lageunterschiede innerhalb des Stadtge-
bietes,

Die wenigen Kauffille von Grundstiicken flr dienstleistungsorientierte Gewerbenut-
zungen lassen anndhernd ein vergleichbares Verhalien zum Westteil der Stadt
erkennen, wenngleich die Abgrenzung gegeniiber echten Mischgebietsstrukturen
hier nach wie vor flieBend ist. Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 500 DM/m?
und 1 000 DM/m? und lagen damit auch hier bis zu 100 % Uber dem Kaufpreis-
niveau fdr produktionsorientierte Gewerbenutzungen.

Der Teilmarkt der Nichtbaulandflachen ohne erkennbare Bauerwartung nahm an der
allgemeinen Preisentwicklung des Immobilienmarktes in den letzten Jahren nicht
bzw. nur sehr begrenzt teil. Potentiellen Erwerbern bieten sich seit der Offnung der
Grenzen zunehmend Ausweichmaglichkeiten in das Umland Betlins.

Fur Kleingéirten wurde auf die Angabe von Preisen verzichtet. Der Bodenwert von
Kleingartenanlagen ist von verschiedenen Einzelfaktoren tatsdchlicher und recht-
licher Art abhdngig, deren Wertung im Einzelfalf einer Grundstiickswertermitilung
vorbehalten bleiben mulB.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fir marktfahige Nichtbau-
landtlachen im Westteil Berlins, die fiir den jeweiligen Nutzungszweck fertig herge-
richtet sind.

Eine Aussage liber Nichtbaulandflachen im Ostteil Berling ist mangels entsprechen-
der Flichenausweisungen durch die Bauleitplanung gegenwirtig noch nicht még-
fich.

Preisniveau (DM/m?}

Nutzungen

31,12, 1880% 30. 6.1991 31.12.1991
land- und forstwirtschaftliche
Fidchen:
- Acker, Wiasen- und Waldfldchen 12 his 20 12 bis 20 12 bis 20
- Gartenland, Gértnereiflichen 20 his 40 20 bis 60 20 bis 60
Fiachen fiir Erholungszwecke 40 bis 120 40 bis 120 40 bis 120
Wassergrundstiicke 350 bis 550 350 bis 550 350 bis 6550

Y Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte.




B.3 Bebaute Grundstiicke

B.3.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekie

Im Westteil Berlins ging die Anzaht der verkauften Mietwohngrundstiicke 1891
gegeniiber 1980 um weitere 313 auf 1 041 Urkunden zurlick. Im Vergleich zum
jeweils vorangegangenen Halbjahr fiel der Riickgang im 1. Halbjahr mit 34 % sehr
deutlich aus, im 2. Halbjahr betrug er noch 11 %.

Im Osttedl der Stadt wurde dagegen erstmals der Verkauf von Mietwohngrundstiik-
ken in einem nennenswerten Umfang von 234 (1. Halbjahr) und 341 (2. Halbjahr)
Objekten gezihlt.

Westteil Berlins

Der Teilmarkt der Rend'iteobjekte, die nicht mit der Absicht der Umwandlung in
Wohnungseigentum erworben wurden, wies eine uneinheitliche Preisentwicklung
auf. Als BezugsgroBe fiir die nachfolgende Darstellung der Preisentwicklung dient
der marktiiblich auf das Vielfache des Jahresrohertrages (Brutto-Kaltmiete) bezo-
gene Gesamtkaufpreis.

Im 1. Halbjabhr lagen die Kaufpreise fiir Altbauten mit mittlerer Ausstattung, fir Kom-
fortobjekie und fUr Zwischenkriegsbauten — bei gréBerer Streuungsbreite — auf
einem héheren Niveau. Der Preisanstieg der Altbauten mittlerer Ausstattung und der
Komfortobjekte machte etwa eine halbe bis eine Jahresmiete aus. Ein groBerer
Anstieg bis zu 1 1/, Jahresmieten war bei den Zwischenkriegsbauten festzustellen.
Die {ibrigen Objekigruppen hatten ein fast unverdndertes Preisbild, wenn auch bei
groBeren Preisspannen.

Im 2. Haibjahr stiegen die Preise bei den Altbauten mit einfacher Ausstattung zwi-
schen einer halben und 1 Jahresmiete. Fir Zwischenkriegsbauten und soziale Woh-
nungsbauten (1. WoBauG) wurde durchschnittiich etwa eine halbe Jahresmiete
mehr gezahlt. Fast unverdndert war das Preisbild der Altbauten mittlerer Ausstat-
tung, der Komfortobjekte und des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG). Eine Sta-
bilisierung der Preise mit einem im Durchschnitt leicht nachgebenden Niveau bis zu
1 lahresmiete war im 2. Berichtshalbjahr bei den Objekten des freifinanzierten bzw,
steuerbeglinstigten Wohnungsbaus festzustelien.

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

[n der nachstehenden Aufstellung sind die-charakteristischen Preisspannen nach
dem Vietfachen der Jahresrohmiete filr die Teilmérkte zusammengestellt. 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 Verkaufsféllen.

Zusftzlich zum Vielfachen werden zur besseren Orientierung fiir die einzelnen
Gebdudegruppen die sich in den Verkaufsféllen ergebenden charakteristischen
Mietspannen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnitts-
mieten je m? Wohnflache der im Berichtszeitraum verduBerten Objekte. Aus diesen
Daten kiinnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet werden, weil die in den
jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefalBten Objekte zufallsbedingte Unter-
schiede, z. B. in der Wohnqualitit und in den Mietwerten, aufweisen {im Sinne der
Hinweise unter A.1, Absatz 5). Als GesetzméBigkeit kann aber zugrunde gelegt wer-
den, daB die Vielfachen der Jahresrohmiete fir 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? Wohnfliche)®
31.12.1900 30, 6.1991 31.12, 1891

Altbauten

{Baujahre vor 1918)

- einfache Ausstattung der 11,5 bis 21,0 13,0 bis 21,6 14,0 bis 21,5

Wohnungen (Ofenheizung,
teilw. Innentoiletien,

teilw. Podesttoiletten)
{Baujahre etwa vor 1900)

mittlere  Ausstatiung
der Wohnungen
(Ofenheizung, Bider,
teitw. nur Innentoiletten)
(Baujahre

etwa 1900 bis 1918)
Komfortausstattung
der Wohnungen
(Zentralheizung, Bader)
{Baujahre

etwa 1890 bis 1918)

Zwischenkriegsbauten

(Baujahre
1924 bis 1948} OH:
ZH:

Neubauten

{Baujahre nach 1948)

sozialer Wohnungsbau

1. WoBauG
{Baujahre bis 1957}

2, WoBauG¥
{Baujahre ab 1958)

freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbau

(2,90 bis 5,30)

12,5 bis 21,56
(3,80 bis 6,80)

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

12,5 bis 21,0

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

13,6 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}

(2,60 bis 5,00)

12,5 bis 22,5
{4,40 bis 6,50)

12,0 bis 23,5
{5,80 bis 10,50)

13,0 bis 23,5

(4,40 bis 6,50)
{5,80 bis 11,00}

12,0 bis 22,0
(4,80 bis 7,00}

13,5 bis 23,0
(6,50 bis 8,30)

12,0 bis 23,56
{11,00 bis 18,00)

(3,1C bis 5,00)

14,0 bis 22,0
{4,40 bis 6,50)

12,5 bis 24,5
(5,60 bis 10,00)

13,0 bis 24,0

{4,40 bis 6,50}
(5,80 bis 11,00)

14,0 bis 21,0
(4,80 bis 6,80)

12,0 bis 26,0
(86,50 bis 8,50)

12,0 bis 21,56
(10,00 bis 20,00)%

3}
4

5)

Brutto-Kakmiste {Kaltmiete einschlieBlich Betrichskostenumlage).

Verfiullert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1475, Soziale Wohnungsbauten, die nach
1972 mit Aufwendungsdariehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfen (1/3 Darlehen, 2/3 Zuschiisse) ge-
fordert wurden, sind 1290 nur in wenigen Fillen verkauft worden.

Bei Objekten mit wenigen Wohnungen in sehr guter Wohnlage waren in den 3 Beohachtungshalbjahren
mitunter auch Durchschnittsmieten bis zu etwa 26 DM/m? Wohnfliche fesizusielien.




Abb, 7 gibt die allgemeinen Preistendenzen der 6 wichtigsten Einzelmérkte bei den
Renditeobjekten nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete fiir die Jahre seit 1985
wieder.

Vielfache der
Jahresmiete
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Abb. 7:

Die Preisentwicklung fiir Renditeobjekte im Westteil Berlins
nach dem Vielfachen der Jlahresrohmiete

Quelle: Geschiftsstelie des Guiachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

Die absolute Preisentwicklung bei den Renditeobjekten kommt nicht allein in dem
Vielfachen des Jahresroheritrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwick-
lung hinausgehend, wird der Kaufpreis von Ertragsobjekten unmittelbar beeinfluBt
von der individuellen Entwicklung der erzielbaren Mieten, insbesondere die des
Gewerberaumes. In Abb, 8 ist fiir einige Arten von Mietwohngrundstiicken die
Umsatzsituation beziiglich der 1991 vereinbarten Kaufpreise aufgezeigt. Die Gra-
phik umfaBt die Verkaufsfille der nicht zur Umwandiung erworbenen Objekte im
Westteil Berlins, soweit sie zum Zeitpunkt der Untersuchung ausgewertet zur Verfi-
gung standen.

Von den 3 dargestelliten Gruppen entfiel der geringste Marktanteil auf die Neubau-
ten des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG), héufig mit Kaufpreisen zwischen
1,3 und 2,2 Mio DM (1990 = 0,8 his 1,5 Mio DM). Wihrend bei den Altbauten mit
mitilerer Ausstattung die Kaufpreise zu einem erheblichen Antell zwischen 0,9 Mio
DM und 2,5 Mio DM (0,9 und 2,2 Mio DM) lagen, zeigte sich bei den Altbau-Kom-
fortobjekten eine Haufung der Kaufpreise zwischen 1,3 Mio DM und 3,3 Mioc DM
(1,3 Mio DM und 2,7 Mio DM]. In einer nicht nur geringen Anzahl der Verkaufsfalle
wurde fur diese Objekte aber auch noch weit mehr bezahlt. Ein Vergleich der Abbil-
dung mit der im Vorjahresbericht verdeutlicht anschaulich die Verschiebung der
Marktanteitle und damit die aligemeine Anhebung des Preisniveaus.
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Abb, 8:

Die Verteilung der Gesamtkaufpreise flr bestimmte Arten von Mietwohnobjekten
im Westteil Berlins 1991 nach der Anzahl der Auswerlungen

Quelle: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Ostteil Berlins

Bei den 1991 in den dstlichen Berliner Stadtbezirken verduBerten Mietwohngrund-
stlicken handelie es sich ausschlieBlich um Altbauten aus Privaibesitz. Die Miet-
ertrige dieser Objekie sind noch gering, so daB sie — entgegen dem sonst iblichen
Marktverhalten bei Renditeobjekien — bei der Kaufpreisbemessung kaum eine Rolle
gespielt haben. Der Indikator zeigt denn auch fiir die Verkaufsfille, in denen der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses die Miete bereits bekannt war, eine
weite Streuung der Kauipreise stwa zwischen dem 15fachen und dem 80fachen
der Jahresmiete.

Am Grundstiicksmarkt gebrduchlich ist der Bezug der Kaufpreise auf den m?
Wohn-/Nutzfliche. Das auf dieser Basis fiir die Verkiufe von Mietwohngrundstiik-
ken im Ostteil der Stadt ermittelte Preisniveau ist aus der nachfclgenden Tabelle
ersichtlich. Der bauliche Zustand der meisten Verkaufsobjekte muB als maBig
bezeichnet werden. Althau-Komiortobjekte waren nur in einzelnen Ausnahmefiilen
am Markt; eine Preisangabe dafiir ist deshalb nicht méglich.




B.3.1.2 Umwandlungsobjekie

Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nutzflache
Geb#udegruppen . '
1. Halbjahr 1991 2. Halbjahr 1991
Altbau
einfache Ausstattung 200 bis 770 350 bis 1100
i. M, 430 i. M. 670
mittlere Ausstattung 300 bis 810 400 bis 1150
i. M. 540 i. M. 740

Ein Teil der am Grundsticksmarkt umgesetzten Mietwohnobjekte wird von den
Erwerbern mit der Absicht (bernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln. 8o wurde flir 68 im Jahr 1991 verkaufte Mietwohnhéuser (1990 = 115
Grundstiicke), der geringsten Anzahl von Kaufobjekten dieser Art binnen Jahresfrist
seit Beginn der 70er Jahre, noch im Erwerbsjahr oder spétestens im darauffolgen-
den Kalenderhalbjahr die beantragte Abgeschlossenheitsbescheinigung als eine
der Voraussetzungen flir eine Umwandlung in Wohnungseigentum erteilt.

Der nun schon iiber viele Jahre anhaltende Rilckgang des Verkaufs von Mietwohn-
grundstiicken zur Umwandlung setzte sich also auch 1991 weiter fort. Sein Anteil
lag im Berichtsjahr bei @ % aller Verkiufe dieses Teilmarktes, nachdem er Mitte der
80er Jahre noch 19 % betragen hatte. Sehr unterschiedlich sind allerdings die
Umwandlungsquoten, wenn man nach der Art der Mietwohnhauser differenziert. Sie
lagen 1991 bei den Altbauten mit 3 9%, bei den Neubauten des sozialen Wohnungs-
baus mit 28 % und bei den freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Nachkriegsbau-
ten mit 21 % zum Teil sehr deutlich unter den Umwandlungsraten der letzien lahre.

Zur Umwandfung kamen 1991 Uberwiegend Objekte des sozialen Wohnungsbaus
mit Baujahren weitestgehend zwischen 1955 und 1965, nur wenige auch noch aus
der Zeit bis Mitte der 70er Jahre, sowie einige freifinanzierte bzw. steuerbegiinstigte
Mietwohnhiuser fast ausnahmslos aus den Jahren zwischen 1965 und 1984.

Wesentlich zum Riickgang der Umwandlungszahlen beigetragen hatte insbeson-
dere bei den Alibauten die Anweisung der Senatsverwaltung filr Bau- und Woh-
nungswesen vom November 1989 an alle Bau- und Wohnungsautsichtsamter der
Bezirke, wonach bei der Erteilung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen der
BeschluB des Bundesverwaltungsgerichts vom 26, 7. 1989 - BVerwG 8 B 112/89
— {NJW 1990, 848/ BBauBl 1990, 95) zu beachten war. Die Prifung der Abge-
schlossenheit erfolgte nunmehr unter strengeren MaBstdben. Sie stellte auf die
gegenwirtige Sach- und Rechtslage, namentlich die derzeitigen bauordnungsrecht-
lichen Forderungen des Brand-, Schall- und Wirmeschuizes, ab. Da insbesondere
Altbauobjekte diesen Anforderungen hiufig nicht gerecht werden kdnnen, war
damit die Umwandlung von Altbauwohnungen in Eigentumswohnungen erschwert
worden und nur noch in Einzelfdllen méglich.

Nach dem Bundesgerichtshof hatte sich inzwischen auch der gemeinsame Senat
der obersten Gerichtshife des Bundes mit dieser Rechtsfrage zu befassen. Er ent-
schied mit Datum vom 30. Juni 1992 {noch nicht verdffentlicht), daB bei der Priifung
der Abgeschlossenheit bestehender Gebsude nicht auf das gegenwértige Bauord-
nungsrecht des jeweiligen Bundeslandes abzustellen ist. Der Senator fiir Bau- und
Wohnungswesen hat darauf die Anweisung vom November 1989 autheben mis-
sen. Der Senat von Berlin befiirchtet nun schon {lr die nahe Zukunft bei Altbau-
Mietwohnhéusern eine erneute Umwandiungswelle, die den angespannten Miet-
wohnungsmarkt in der Stadt zusétzlich belasten wird.
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Bei der Kaufpreisbemessung der zur Umwandlung erworbenen Mietwohngrund-
stiicke kommt dem Vielfachen des Jahresroherirages als der sonst marktiiblichen
BezugsgroBe fiir den Kaufpreis von Renditeobjekten kaum eine Bedeutung zu.
Preisbestimmend ist vielmehr — im Hinblick auf die kinftige Verwertung des Kauf-
objektes — der am Markt ftir das Wohnungseigentum gebriuchliche Kaufpreisindi-
kator mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche. Diese in Abhingig-
keit von ihrer spéteren Verwendung unierschiedliche Preisbildung bei Mietwohn-
grundstiicken fiihrt haufiger dazu, daB lagegtinstige, mit geringem Aufwand moder-
nisierungsfahige und ein relativ niedriges Mietniveau aufweisende, zur Umwandlung
besonders gut geeignet Objekte hohe Kaufpreise erzielen, die bei giner weiteren
Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr rentierlich wéren, ‘

Im Verlauf des Berichtsjahres 1991 stiegen die Preise — analog zur Situation bei den
Renditeobjekten — weiter an. Sie beziehen sich in der folgenden Ubersicht auf den
Zustand der Objekte vor Durchfithrung der Umwandlung.

Preisniveau in DM/m2 Wohn- bzw. Nutzflache

Gebsudegruppen :
2. Halbjahr 90 1, Halbjahr 91 2. Halbjahr ©1
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
mit Ofenheizung 850 his 1500 900 bis 1600 900 bis 1700
mit Sammelheizung 1100 his 2800% | 1250 bis 3000 | 1400 his 3000

Nachkriegsbauten

sozialer Wohnungsbau 1100 bis 2000 | 1100 bis 1800 | 1100 bis 1800
{Baujahre bis 1960)

sozialer Wohnungsbau 1250 bis 25008 | 1200 bis 26009 | 1250 bis 2900
(Baujahre nach 1360)

steuerbaglinstigter bzw.’ 1950 bis 32508 | 1950 bis 34008 | 1800 bis 3400

freifinanzierter Wohnungsbau

& in Ausnahmefallen wurden fir Qbjekte mit wenigen Wohneinbeiten in hochwertiger Lage
auch deutlich hthere Kaufpreise gezahlt.




B.3.2 Ein- und Zweifamilien-

Der Markt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke war wiederum durch sinen

hausgrundstiicke zum Teil kriftigen Preisanstieg gekennzeichnet. Die Zahl der Verkdufe lag dabei
mehr als 30 % iiber der des Vorjahres.
Die nachstehende Tabelle sowie die Abb. @ verdeutlichen die Preis- und Umsatz-
situation in Betlin:
Kaufpeise Halb- Umsatzanteile
jahr freistehende Déppelhéuser Reihenhiuser | Kaufeigenheime: Villen und insgesamt
Ein- und Zwei- Landhduser
familienhiuser
DM O % % %% % %
bis 1/91 5,7 1,0 0,7 0,0 0,0 7.4
200 000 2/91 5,0 1.4 08 0,0 0,0 7,2
200 001
bis 1/ 5,8 1,4 1,8 0,0 0,0 9,1
300 000 2791 5,8 1,7 13 0,0 0,0 8,9
300 001 :
bis 1/91 7,6 28 4.5 0,0 0,0 14,7
400 000 2/91 5,7 1,7 3,7 0,0 0,0 111
400 001
bis 1/91 7.9 2.8 58 0,3 0,0 16,6
500 000 2/91 5,8 2,4 4,0 0,0 0,0 13,2
500 001
bis 1/91 8,3 2.7 341 0,9 0,0 15,0
600 000 2/91 5,9 2.7 3,3 0,3 0,0 12,2
600 001
bis 1/91 5,3 2.1 1,0 08 0,3 9,6
700 000 2/91 6,1 25 1,8 1,0 Qb 11,9
700 001 .
bis 1/91 5,3 1,0 0,6 0,6 0,1 7,6
800 000 2/91 b4 2.4 0,7 0,6 0,1 9,2
800 001
bis 1/91 .25 0,6 0,7 0,0 0,0 3,8
900 000 2/91 ‘28 0,2 0,5 0,2 0,1 38
200 001
bis /e 1,7 0.4 0,1 0,0 0,3 2,5
1 Mio 2/91 29 1.2 0,2 0.0 0,2 4.5
tber 1 Mio
bis 1/91 7,2 0,7 0,0 0,3 2.2 10,4
2 Mio 2/91 78 1,2 0,2 0,2 1,4 10,8
isber 1/91 14 0,0 0,0 0,0 2,0 3.4
2 Mio 2/91 3,2 0,3 0,0 0,0 3,7 7.2
insgesamt 1/81 58,8 18,3 18,1 2,9 4,2 100
2/91 575 17,7 16,5 2.3 6,0 100
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Abb. 9:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken .

Quelle: Geschéfisstelle des Gutacherausschusses fir Grundstiickswerta in Beriin

Erstmals wurden auch die Verkéufe der Ein- und Zweifamilienhausobjekte im Ostteil
Berlins miterfaBt, wobei sich nach der Anzahl der Urkunden bereits ein Marktanteil
von liber 20 % ergab. Etwa 44 % aller umgesetzten Objekte dieser Art wiesen Kauf-
preise unter 500 000 DM auf, Fast bei jedem 4. Verkauf konnten tiber 800 000 DM
erzielt werden; fiir etwa jedes 7. Grundstiick wurden mehr als 1 Mio DM gezahit.

Verkauft wurden wie zuvor wieder alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekten,
von Neubauten bis hin zu Altbauten mit Baujahren noch vor 1900, Nach wie vor im
Durchschnitt etwa ausgeglichen war das Verhiltnis der Umsétze zwischen den Alt-
bau- und den Neubauobjekien.

Besonders hoch, insbesandere im Ostteil der Stadt, war der Anteil der Objekte mit
Zwischenkriegsbaujahren. Im einzelnen ergaben sich fiir die Baujahrsgruppen fol-
gende Umsatzanteile:

. u ile™
Baujahre msatzantaile
1990 1991

bis 1918 5% 6 %
1919 bis 1948 43 % 48 %
1949 bis 1969 26 % 24 %

ab 1970 26 % 22 %
insgesamt 100 % 100 %

" Ab 1981 einschlieBlich Ostteil Berlins.




in den dstlichen Stadilagen wechselten mit einem Anteil von weit Uber 80 % frei-
stehende Einfamilienhiuser den Eigentiimer, Art, Ausstattung und Lage der Objekte
sowie das Wohnumfeld waren im Vergleich zur Situation in den westlichen Bezirken
meist von einfacher Art. Haufiger konnte auch nur ein befriedigender bis maBiger
bauticher Zustand festgestellt werden. So lag das Preisniveau fiir die Einfamilien-
hausobjekte im dstlichen Stadtgebiet denn auch in der Regel noch erheblich unter
dem im Westteil. Bei den nachfolgenden Darstellungen der Preissituation werden
daher zur Vermeidung von Verwischungen die Marktanteile der Kaufpreisgruppen
und die Mittelwerte getrennt dargestellt.
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B.3.2.1 Grundstiicke mii
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freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Mit einem Anteil von 58 % sind die freistehenden Ein- und Zweifamilienhiuser auch
am Grundstiicksmarkt der vereinten Stadt die umsatzstirkste Objektgruppe. In
einer gegentiber dem Vorjahr weiter gestiegenen Anzahi sind im Berichisjahr auch
wieder gréBere und représentative Objekte verduBert worden.

Die Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Westteil Berlins
lagen im Jahresdurchschnitt bei rd. 900 000 DM. Sie lagen damit im Durchschnitt
20 % héher als noch im Vorjahr und sogar fast 50 % iber den mittleren Preisen von
1989.

Mit zuletzt 360 000 DM waren Objekte dieser Art im Ostteil der Stadt noch bedeu-
tend preisgiinstiger, wenn auch aus den im Abschnitt B.3.2 genannten Griinden ein
unmittelbarer Vergleich nicht moglich ist. Wahrend im Westteil lediglich noch gut
20 % der Objekte dieses Teilmarktes Kaufpreise unter 500 000 DM aufwiesen,
wurde diese Preisgrenze im Ostteil in 90 % der Kauffille nicht iiberschritten.

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

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr
DM 1/91 2/91 1/91 2/91 $/91 2191
Westteil Berlins
bis 200 000 0 0 0 a G 0
200001 bis 300 000 1 3 2 1 1 2
300 001 bis 400 000 16 4 - 3 4 7 4
400 001 his 500 000 B 9 17 11 11 9
500 001 bis 600 000 7 4 21 18 i3 9
600 001 bis 700 000 =3 g 12 14 8 10
700 001 bis 800 Q00 7 5 12 15 9 10
800 001 bis 900000 5 2 3 8 4 5
900001 bis 1 Mio 2 6 2 3 3 5
T Mio bis 2 Mio 11 14 13 12 12 13
dber 2 Mio 2 8 3 3 2 5
insgesamt 57 61 88 89 70 72
Ostteil Berling
bis 200 000 14 12 4 3 10 g
200 001 bis 300 000 13 12 3 3 9 8
300 001 bis 400 000 9 8 3 3 3] 6
400 001 bhis 500 000 3 3 1 1 2 3
500 001 bis 600 000 1. 2 1 1 1 1
600 001 his” 700 000 1 0 0 0 1 0
700 001 his 800 000 1 1 0 0 1 1
800 001 bis 900 000 3 1 0 0 0 0
900 001 bis 1 Mio 0 0 0 0 0 0
1 Mio  bis 2 Mio 0 0 0 0 c 0
Uber 2 Mio 0] 0 o 0 0 o]
insgesamt 43 39 12 11 30 28
Berlin 100 100 100 100 100 100

8 Gebdude der Baufahre vor 1049,

-



Die durchschnittichen Werte fiir die GrundstiicksgroBe, die GeschoBflache der
Gebiude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Grundstlicke mit Mittelwerte ;
gﬁ}l_sf:jrgi:i_ Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
tamilienhsusern fliche m? flaiche m? DM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/01 2191 1/91 2/91 1/91 2/91

Westteil Berlins
Aitbautens! 800 770 185 120 820 000 870 000
Neubauten 720 735 175 185 815 000 895 000
insgesamt 750 755 180 180 820 000 935 000
Ostteil Berlins
Altbauten® 1005 1000 155 175 285 000 360 000
Neubauten 990 950 110 130 310 000 360 GO0
insgesamt 100G 980 135 155 295 000 360 000
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8 Gebiude der Baujahre vor 1848,
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Kaufpraise in
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundstiicken
mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Quelle:

Geschiifisstelle des Gulachkerausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.2.2. Einfamiliendoppethaus- Auch die Preise fir Einfamiliendoppethduser lagen 1991 wieder deutlich (iber
grundstiicke denen des Vorjahres. Die Steigerungsrate lag mit fast 20 % noch héher als 1990,

Im Westteil erzielte nur noch etwa jedes dritte Objekt dieser Art einen Kaufpreis
unter 500 000 DM. Fast 20 % der Verkaufsfille wiesen Preise von iiber 800 000
DM auf.

Auch auf diesem Teilmarkt wurde fiir die im Ostteil gelegenen Objekte in der Regel
nur ein Bruchteil der Kaufpreise fiir Doppefhéuser in den westlichen Bezirken ver-
einbart.

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

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesamt
_ Halbjahr Halbjahr Halbjahr
DM 1/91 2/ 1/91 2/91 1/91 2/91
Westteil Berlins
bis 200 000 0 0 0 0 0 0
200 001 bis 300 000 8 9 0 6 5
300 001 bis 400 000 24 12 7 3 17 8
400 001 bis 500 000 9 17 28 6 17 12
500 001 bis 800 000 8 7 28 25 16 15
600 00t bis 700 000 9 12 18 18 13 14
700 001 bis 800 000 5 5 9 24 6 14
800 001 bis 900 000 3 0 4 3 4 1
900 001 bis 1 Mio 5 9 0 3 3 7
1Mo bis 2 Mio 8 5 C 9 5 7
tber 2 Mio 0 0 0 3 0 1
insgesamt 79 76 98 94 87 84
Ostteil Berlins
bis 200 000 10 12 2 3 6 8
200 001 bis 300 000 5 6 0 3 3 5
300 001 bis 400 000 2 4 0 0 1 2
400 001 his 500 000 2 2 0 o 1 1
500 001 bis 600 000 1 0 0 0 1 0
600 001 bis 700000 1 0 G 0 1 0
700 001 bis 800 000 0 0 0 o 0] o
800 001 bis 900 000 0 0 0 0 0 0
900 001 bis 1 Mio o] ¢] 0 0 o] 0
1 Mio bis 2 Mio 0 0 0 0 0 0
dber 2 Mio 0 0 C 0 0 0
insgesamt 21 24 2 6 13 16
Berlin 100 100 100 100 100 100

8 Gebé&ude der Baujahre vor 1949,
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Fiir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Mittelwerte fest-

gestellt:
Einfamilien- Mittelwerte
drofn%eslrﬂag:(; Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
g flache m? flache m? DM

Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/91 2/91 1/91 2/91 1/91 2/91

Westteil Berlins
Altbautent! 580 565 150 1556 570 000 600 000
Neubauten 415 420 130 140 560 000 880 000
insgesamt 500 495 140 150 565 000 640 000
Ostteil Berlins
Altbautens! 505 710 110 150 215 000 265 000
Neubauten 510 6850 100 110 220 000 245 000
insgesarnt 505 690 110 140 215 000 260 000

8) Gebidude der Baujahre vor 1949,

Der vergleichsweise hohe Durchschnittskaufpreis fir Objekte der Nachkriegsbhau-
jahre im 2. Halbjahr (Westteil) ist auf einen gestiegenen Anteil gréBerer Objekte am
Umsatz zurlickzufiihren.
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Abh. 11:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamiliendoppelhausgrundsticken '

Quelle: Geschiftsstelle des Gulachlerausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin




B.3.2.3 Einfamilienreihenhaus-
grundstiicke

Die Reihenhausgrundstiicke nahmen 1991 in einem &hnlichen Umfang wie die {ibri-
gen Einfamilienhéiuser am Preisanstieg teil. Der Durchschnittspreis fir die Grund-

stiicke im Westteil ndherte sich hier erstmals der 500 000 DM-Marke, nachdem er

2 Jahre zuvor noch Uber 100 000 DM niedriger lag. Zwei Drittel dieser Objekte wur-
den zu Preisen zwischen etwa 340 000 DM und 550 000 DM gehandelt. Fir knapp
20 % der Objekte im Westteil der Stadt sind mehr als 600 000 DM bezahlt worden.

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

Kaufpreise

DM

Altbauien®
Halbjahr

1/

2/

Umsatzanteile in %

Neubauten
Halbjahr

1/91

2/91

insgesamt
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8 Gebiude der Baujahre vor 1949,

3¢




40

Die Mittelwerte fiir die verduBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilienreihen- Mittelwerte
hausgrundstiicke Grundstiicks- Geschof3- Kauipreis

flaiche m? flache m? DM

Halbjahr Haibjahr Halbjahr

1/01 2/91 1/91 2/91 1/91 2/91

Westteil Berlins
Altbauten® 300 295 140 130 450 000 480 000
Neubauten 290 310 115 125 455 000 520 000
insgesamt 2095 306 125 125 455 000 490 000

8' Gebsude der Baujahre vor 1949,
Verkiiufe von Reihenhausgrundstiicken im Ostteil Berlins sind dem Gutachteraus-

schuB im Berichtsjahr nur in sehr geringer Zahl bekannt geworden. Eine Aussage
tiber das Preisniveau ist daher an dieser Stelle noch nicht méglich.
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Abb. 12:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den
Einfamilienreihenhausgrundstlicken

Qwelle: Geschiitsstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin




B.3.2.4 Kaufeigenheime

B.3.2.5 Villen- und
Landhausgrundstiicke

Die Zahl der Erstverkiufe von Grundstiicken mit neu ersteliten Einfamilienhdusern
durch die Bautriger ist in den leizten Jahren stetig zurlickgegangen. Die erst begin-
nende Bautitigkeit in den dstlichen Stadibezirken konnte diesen Riickgang noch
nicht ausgleichen.

Zunehmend werden dagegen Kaufeigenheime in der Rechtsform des Wohnungsei-
gentums erstellt und verduBert. Damit zdhlen diese Verkdufe nicht mehr zum Teil-
markt der bebauten Grundstiicke; sie werden beim entsprechenden Teilmarkt des
Wohnungseigentums erfaBt (vgl. B.4.1.2). Ein EinfluB der unterschiedlichen Rechts-
formen auf die Kaufpreise ist kaum nachweisbar.

Einige Objekte sind auch im Berichtsjahr wieder im Programm Jkosten- und fiichen-
sparendes Bauen" etrichtet und verduBert worden. Die flir diese Objekte gezahlten
Kaufpreise lagen zum Teil noch unterhalb der nachfolgend angegebenen Preisspan-
nen. Soweit uns im Einzelfall Verkdufe aus dem Ostieil Berlins bekannt wurden,
lagen die Kaufpreise noch deutfich unter dem westlichen Preisniveau und erreichten
allgemein nicht die unteren Spannenwerte.

Fiir die Kaufeigenheime im Westteil Berlins ergaben sich folgende Marktdaten:

Kaufeigenheime Mittelwerte

Grundstticks- Geschof- Kaufpreise

flache m? fiache m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/91 2/e1 1/91 2/91 1/91 2/91
freistehende
Einfamilienhduser 530 500 145 165 710000 790 000
Doppelhéuser 390 390 130 160 650 000 730 000
Rethenhiuser 320 310 145 145 845 000 680 000
insgesamt 405 400 145 155 670 000 740 000

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

Kaufeigenheime ' Preisspannen in DM

1. Halbjahr 1991 2. Halbjahr 1991
freistehende
Einfamilienhauser 600 000 his BO0 000 680 000 bis 890 000
Doppelhduser 560 000 bis 790 000 620 000 bis 850 000
Reihenhiduser 550 000 bis 760 000 580 000 bis 790 000

Der allgemeinen Entwicklung am Grundstiicksmarkt entsprechend sind auch die
Kaufpreise fir Villen- und Landhausgrundstiicke im Berichtsjahr 1991 weiter ange-
stiegen, wobei der Umsatzanteil reprasentativer Objekte weiter zugenommen hat.
Das betrifft allerdings nur den Westieil der Stadt. Im Ostteif haben villenartige
Gebsude, die nicht als Mehrfamilienhduser genutzt werden, nur in einzelnen Aus-
nahmefillen den Eigentlimer gewechselt.

Auf die noch 1989 mit einem Anieil von 60 % stirkste Umsatzgruppe zu Kaufprei- -
sen zwischen 0,8 Mio DM und 1,6 Mio DM entfielen 1991 nur noch 25 % {1990 =
32 %). in etwa 2/, aller Verkdufe von Villen- und Landhausgrundsticken wurden im
Berichtsjahr Preise zwischen 1,0'und 3,0 Mio DM vereinbart. Etwa jedes 11. Objekt
dieser Art wechselte den Eigentlimer zu einem Kaufpreis von lber 10 Mio DM,
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B.4 Wohnungs- und Teileigentum
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Im einzelnen ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreise Umsatzanteile

DM 1990 1991

unter 1,0 Mio 20 % 11 %
1,0 bis unter 2,0 Mio 32 % 32 %%
2,0 bis unter 3,0 Mio 16 % 32 %

3,0 bis unter 4,0 Mio 24 % 5%
Uber 4,0 Mio 8% 20 %
insgesamt 100 % 100 %

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahiten Kauf-
preise ist objektbedingt. Sie ist im wesentfichen zuriickzufihren auf Unterschiede in
der Lage, der Grundstiicks- und Geb#udegréBe sowie auf die Art, die Ausstattung
und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstticksflache aller verduBerten Villen- und Landhéuser betrug
1400 m? (1990 = 1 450 m?). Die durchschnittiiche GeschoBRflache der Gebiude
tag bei 470 m2 (530 m?). Nur in 18 % der Fille wiesen die Gebiude Geschol-
flachen von iiber 700 m? auf.

Der Markt des Wohnungs- und Teileigentums wies auch 1991 wieder deutliche bis
starke Preissteigerungen auf.

Als preissteigemnde Impulse wirkten nach wie vor die giinstige wirtschaftliche Situa-
tion in den alten Bundeslandern und die allgemeine politische Entwickiung, die in
den letzten lahren in Berlin zu rasant steigenden Bevilkerungszahlen, einer sich
zuspitzenden Wohnungssituation und damit zu einer verstérkten Nachfrage auch
beim Wohnungseigentum fihrten. Die Folge war in der letzten Zeit ein Abbau des
iber Jahre festzustellenden Angebotsiiberhanges auf einigen Teilmarkten und eine
Verknappung des Angebotes gerade bei marktgéngigen Wohnungen.

Diese Entwicklung verstirkte sich 1991 weiter, Die Offnung der Grenzen, die Verei-
nigung Deutschlands und die Entscheidung des Bundestages iiber die Verlegung
des Regierungssiizes nach Berlin lieBen eine Sogwirkung auf die Stadt entstehen.
Zum Ende des Berichtsjahres gab es in Berlin einen Bestand von (iber 130 000
Eigentumswohnungen in etwa 9 300 Wohnanlagen. Davon waren 95 400 Woh-
nungen in 5 300 Objekten umgewandelte ehemalige Mietwohnungen.

Zur Abdeckung einer sich weter verstirkenden Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen fehlt allerdings bis heute ein entsprechendes Angebotspotential im Ostteil Ber-
lins, wo bis Ende 1991 nur einige wenige Kaufvertrige tiber Wohnungseigentum -
fast ausnahmslos als neu erstelite Einfamitienhéuser — beurkundet worden sind, Die
in diesem Bericht genannten Preise zum Teilmarkt Wohnungs- und Teileigen-
tum beziehen sich daher ausschiieBlich auf die Preissituation im Westteil der
Stadt.

Einen aligemeinen Uberblick tiber die Preis- und Umsatzsituation beim Wohnungs-
und Teileigentum insgesamt gibt die nachstehende Tabelie. Sie verdeutlicht allge-
mein die Verschiebung des Preisniveaus in die jeweils htheren Kaufpreisgruppen.




B.4.1 Neu erstelites
Wohnungseigentum

B.4.1.1 Erstverkidufe
von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Kaufpreise Umsatzanteile

DM 1990 _ 19917
bis 100 000 27 % 16 %
100 001 bis 150 000 28 % 26 %
150 001 bis 200 GO0 19 0% 21 %
200 001 his 250 000 9 % 12 %
250 001 bis 300 000 5 % 9 %
300 001 bis 350 000 4% 4 %
350 001 bis 400 000 3% 4%
400 001 bis 450 000 2 % 2 %
450 001 bis 500 000 1% 2%
500 001 bis 750 000 2 % 3%
750 001 bis 1 Mio 0% 1%
tber 1 Mio 0 % 0%
insgesamt 100 % 100 %

7 Ab 1891 einschlieBlich Ostteil Beriins,

Die Kaufpreise in den nachfolgenden Tabellen werden — den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes entsprechend — auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfld-
che bezogen angegeben. Gegebenenfalls zu einem Wohnungs- oder Teileigentum
gehtrende Nebenflachen, wie Keller, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobby-
raum u. &, zahlen gewdhnlich nicht zur Wohnfléche. Sie nehmen innerhalb der ange-
gebenen Preisspannen aber durchaus EinfluB auf den Quadratmeterpreis, beson-
ders bei einem umfangreicheren Anteil an derartigen Flachen.

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe sowohl die charakteristischen Preis-
spannen, als auch das gerundete durchschnittliche Preisniveau der fir die Analyse
zur Verfigung stehenden Verkaufsfille. Die Spannen dtirfen nicht nur als Streuungs-
breiten der fir vergleichbare Wohnungen gezahlten Kaufpreise interpretiert werden
(vgl. A1, 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
Gebiude und der Wohnungen (vgl. auch vorstehenden Absatz) sowie der Verflg-
barkeit (vermietet, bezugsirei). So kann z. B. der Preisunterschied zwischen vermie-
teten und bezugsireien Wohnungen einer Wohnanlage in Einzelféllen bis zu etwa
30 % betragen.

Zu diesem Teilmarkt z&hit das neu erbaute Wohnungse‘igentum, das vom Bautrager
noch vor oder bald nach Fertigstellung der Gebiude erstmals verfiuBert wird.

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

Die Kaufpreise neu ersteliter Objekte werden — neben anderen wirtschaftlichen Fak- -
toren — deutlich beeinfluBt von der Entwicklung der Herstellungskosten. Die Steige-
rungsrate der Baupreise gegeniber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres hat sich
1991 weiter erhdht und lag bei 7,0 % nach durchschnittlich 6,5 % im Jahr 1990.
Ende 1989 hatte sie noch etwa 3,5 % betragen.
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B.4.1.2 Erstverkiufe

von Eigenheimen

B.4.2 WeiterverduBeries
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Wohnungseigentum

Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern

bestand folgende Preissituation:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnfldche
1990 1991
einfach -9 -9
mittel 4000 bis 5600 4500 bis 5800
4700 5000
gut 4000 bis 5800 4800 bis 6800
4800 5600
sehr gut 4500 bis 6800 5000 bis 7500
5400 6100

9l Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zaht von Verkiufen nicht moglich.

Aus verschiedenen, meist planungs- und baurechtlichen Griinden, werden Kauf-
eigenheime haufig nicht auf Einzelgrundstiicken, sondern zusammen mit weiteren
Einfamilienhiusern in der Rechisform des Wohnungseigentums erstellt und verau-
Bert. Die Wohnlage innerhalb der fir Einfamilienhausgrundstiicke typischen Wohn-
gebiete hatte dabei keinen feststellbaren Einflu auf den Kaufpreis, wobei Verkdufe
in den sehr guten stadtriumlichen Wohnlagen gegenwdrtig am Markt keine beson-
dere Rolle spislen. Die fiir Eigenheime im Wohnungseigentum gezahlten Kaufpreise
sind mit denen fir Kaufeigenheime auf real geteilten Einfamilienhausgrundstiicken
vergleichbar. Verschiedentlich wurden Objekte dieses Teilmarktes auch im Rahmen
des ,kosten- und flachensparenden Bauens" errichtet.

Die folgende Aufstellung gibt AufschiuB tber die Preissituation beim Ersterwerb im
Wohnungseigentum neu ersteliter Einfamilienhduser:

Gebiudeart Preisniveau DM/m2 Wohniliche
1990 1991

freistehende

Einfamilienhduser 9 —9

4300 bis 6200 4600 bis 6700
5300 5700

Doppelhéuser

4100 bis 5900 4400 bis 6400
5000 5500

Reihenhduser

9 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkiufen nicht moglich.

Zu diesem Teilmarkt gehdrt Wohnungseigentum, das urspriinglich bereits als
solches arstellt worden war und nun zum zweiten oder weiteren Male verduBert
wurde. )

Die Objekte in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen sind bis gegen Ende
der 70er Jahre fast ausschlieBlich im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichtet
worden. Die ffentlichen Mittel sind aber oft schon zurlickgezahlt, zu einem Teil auch
bereits die Bindungsfrisien abgelaufen.




B.4.2.1 Weiterverkiufe
von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Die Kaufpreise fiir weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deutliche
Abhéngigkeit vom Baualter. Hier kommt u. a. der sich im Laufe der lahre und Jahr-
zehnte wandeinde Zeitgeschmack, z. B. in der Grundrigestaltung und in der Kom-
fortausstattung der Eigentumswohnanlagen, zum Ausdruck.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht liber das Preisniveau in den letz-
ten beiden Jahren.

WeiterverduBerte Eigentumswohnungen:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnfliche
Baujahre 1950 - 1959 Baujahre 1960 ~ 1969
1980 1991 1990 1991
einfach -9 —a 1600 bis 3500 2200 big 4000
2600 3000
mittel 1700 bis 3000 2000 bis 3600 1800 bhis 3700 2300 bis 4100
2500 2800 2700 3200
gut 1800 bis 3300 2300 bis 4300 7 1800 bis 3800 2700 bis 4600
2800 3400 2800 3600
sehr gut 2100 bis 3600 2500 bis 4600 2500 bis 4400 3000 his 5100
2900 3500 3500 4000

®) Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdufen nicht maglich.

Wohnlage

Preisniveau DM/m? Wohnfliche
Baujahre 1970 - 1979 Baujahre seit 1380
1980 1991 1990 1891
einfach 1800 bis 3600 2400 bis 4000 -9 3300 bis 4900
2700 3200 4100
mittef 2000 bis 4000 2300 bis 4500 3000 his 4900 3500 bis 5500
3100 3400 3900 4500
gut 2300 bis 4700 2700 bis 5200 3400 bis 5300 4000 bis 6300
3600 3900 4100 5000
sehr gut 3000 bis 5200 3400 bis 6000 3800 bis 8200 4800 bis 7200
4000 4800 4700 5900

9 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdufen nicht méglich,

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Umsatzanteile nach den genannten Bau-

jahrsgruppen:
Baujahre Umsatzanteile

19980 1991
1950 bis 1959 10 % 6%
1960 bis 1969 40 % 36 %
1970 bhis 1972 41 % 46 %
seit 1980 9% 12 %
seit 1950 100 % 100 %
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B.4.2.2 Weiterverkiufe

B.4.3

von Eigenheimen

Umgewandeltes
Wohnungseigentum

B.4.3.1 Umgewandelte

46

Wohnungen

"~ in Mehrfamilienhdusern

Bereits als Wohnungseigentum erstellte Eigenheime sind auch 1261 nicht sehr
haufig weiterverduBert worden, Das ist darauf zurlickzufihren, daB die Erfichtung
von Einfamilienhdusern im Wohnungseigentum erst in den 80er Jahren Bedeutung
erlangt hat und Eigenheime nach der allgemeinen Erfabrung oft erst nach einer [En-
geren Zeit wieder den Eigentiimer wechsein.

Soweit mdglich, kénnen fiir weiterveriuBerte Eigenheime etwa folgende Preisanga-
ben gemacht werden:

Gebiudeart Preisniveau DM/m? Wohnfliche
1990 : 1991

freistehende .

Einfamilienh&user —8) _9)

4000 bis 5800 4500 bis 6500
4900 5500

Doppelhauser

3700 bis 5400 4200 his 6200
4400 5100

Reiherhiuser

¢} Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zah! von Yerkdufen nicht méglich.

Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwoh-
nungen lag in den letzten Jahren bei nur geringer Schwankungsbreite stets um

80 % aller Wohnungsverksufe. 1991 setzte sich der Preisanstieg des Vorjahres’

auch auf diesem Teilmarkt weiter fort. Waren es im Vorjahr noch besonders die am
Markt bevorzugten besseren Objekte in den oberen Preisbereichen, fir die {iber-
durchschnittlich gestiegene Kaufpreise erzielt werden konnten, wahrend sich die
unteren Begrenzungen der Preisspannen dagegen meist weniger markant veréinder-
ten, hat die Preisentwicklung 1991 die gesamte Bandbreite erfaBt.

Fiir den Teilmarkt der vor 1950 errichieten Gebiude stellte sich das Preisniveau in
den beiden letzten Jahren wie folgt dar:

Wohnlage Preisniveau DM/m2 Wohnfliche
Altbauten
1990 1981
einfach 900 bis 2900 1300 bis 3400
1800 2300
mittel 900 bis 3700 1500 bis 4000
2100 2500
gut 1100 bis 3900 1700 bis 4600
2200 3000
sehr gut 1300 bis 4100 2100 bis 5100
2600 3300




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

Baujahre Umsatzanteile

1990 1891
1870 bis 1899 22 % 19 %
1900 bis 1918 63 % 60 %
1919 bis 1949 15 %6 21 %
1870 bis 1940 10G % 100 9%

Das Preisniveau der umgewandetten Wohnungen in den ab 1950 bezugsfertigen

Neubauten zeigte sich folgendermaBen:

Wohn'~ge Preisniveau DM/m? Wohnfldche

sozialer Wohnungsbau freifinanzierter bzw.
steuerbegiinstigter Wohnungsbau

1990 1991 1990 1991

einfach 1300 bis 3200 1700 his 3700 1800 bis 3300 2300 bis 3800
2200 2500 2400 2800

mittel 1400 bis 3500 | 1800 bis 4000 1800 bis 3800 2300 bis 4300
2400 2700 2800 3200

gut 1600 bis 3800 2100 bis 4400 2400 bis 4000 2800 bis 4600
2500 3100 3200 3600

sehr gut 1800 his 3800 2300 bis 4600 2700 bis 5100 3000 bis 5400
2600 3400 4100 4300

Der Umsatz dieser Teilmérkie verteilte sich auf folgende Baujahre:

Baujahre Umsatzanteile
sozialer Wohnungsbau freifinanzierter bzw.
steuerbegiinstigter Wohnungsbau
1990 1991 1990 1991
1950 big 1959 49 % 46 % 6 % 15 %
1960 bis 1969 49 % 53 % 21 % 32 %
1970 bis 1979 2 % 1% 70 % 51 %
seit 1980 0% 0% 3% 2%
seit 19560 100 % 100 % 100 % 100 %
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B.4.3.2 Umgewandette
Eigenheime

B.4.4 Sonstiges
Wohnungseigentum

B.4.4.1 Wohnungen
in ausgebauten
Dachrdumen

B.4.4.2 Wohnungen
in Zwei- oder
Dreifamitienh3dusern
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In Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime sind bisher nur in einigen Einzel-
fallen am Markt umgesetzt worden. Anders als bei den immer hdufiger in der Rechts-
form des Wohnungseigentums durch Bautréiger neu erstellten und erstmals veriu-
Berten Einfamiienhidusem (Kaufeigenheimen) haben u'mgewandelte Eigenheime am
Markt des Wohnungseigentums auch bis Ende 1991 noch keine nennenswerte
Bedeutung erlangt.

Zudem streuen die fiir diese Objekte gezahlten Kaufpreise naturgemaB in einer wei-
ten Spanne, bedingt durch sehr unterschiediiche preisbestimmende Merkmale wie
Art, GroBe, Alter, Ausstattung und Zustand, aber auch die Lage der Einfamilienhau-
ser. Das Preisniveau fiir umgewandelte Eigenheime ist jedoch, unabhéngig von der
Rechtsform des Eigentums, mit dem entsprechender Einfamilienhausgrundstiicke
vergleichbar.

Die Kaufpreise fiir Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen streuen aufgrund der

erheblichen Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen in einer weiten
Spanne. Nicht nur durch sehr unterschiedlichen Aufwand beim Grundausbau, son-
demn auch im Ausstattungsstandard und damit in den Herstellungskosten weichen
diese Wohnungen zum Teil erheblich voneinander ab. Zu dem uneinheitlichen Preis-
bild tragen dariber hinaus die sehr verschiedenartigen, von standardméBigen bis zu
tiberaus attraktiven GrundriBgestaltungen beim DachgeschoBausbau bei.

Unabhingig vom eigentlichen Baualter der Gebdude erzielten Dachraumwohnun-
gen, die in der Regel erst in den 80er Jahren entstanden sind, Preise in einer
Spanne zwischen 2800 DM/m? und 5800 DM/m? Wohnfidche. Das entsprach weit-
gehend einem Betrag zwischen etwa 100 % und 200 % der Kaufpreise fir die Eta-
genwohnungen in der jeweiligen Wohnanlage. Die weit Giberwiegende Mehrzahl der
Dachraumwohnungen wurde in mittleren und guten Wohnlagen verdufert. Ein mar-
kanter Preisunterschied zwischen den Wohnlagen zeichnete sich dabei nicht ab.

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienhdusern
ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteil am
Grundstlick bei einer nur geringen Zahl von Miteigentlimern. Diesen Objekten fehlt
meist der typische Charakter von Mehrfamilienhdusern; die Nutzung der Wohnun-
gen ist allerdings auch nicht unmittelbar mit der von Einfamilienhéusern vergleich-
bar, Zwar sind die Gegebenheiten im Einzelfall recht unterschiedlich, doch ergeben
sich schon aus der Anordnung der Wohnungen Uibereinander und damit aus dem
Vorhandensein von Mitbewohnern im gleichen Hause in jedem Falle Einschrankun-
gen gegeniiber der individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses. Daran &ndert
beispielsweise auch nichts die in vielen Fallen vereinbarte Gartennutzung durch
ginen oder mehrere Wohnungseigentiimer.

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten denn auch mehr zu den
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. L&Bt die nur sehr geringe Anzahl an Verkaufs-
fallen eine Angabe von Preisspannen nicht zu, so bieten jedoch die jeweils oberen
Spannenbereiche in den vorstehenden Tabellen fiir das Wohnungseigentum eine
geeignete Orientierungsmoglichkeit.




B.4.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkdufen von Wohnungseigen-
tum nur von untergeordneter Bedeutung. Bei verhéiltnisméBig geringen Verkaufszah-
len und der markiliblich grsBeren Streuungsbreite der Kaufpreise konnten auch auf
diesem Teilmarkt weitere Preissteigerungen durchgesetzt werden.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachriume werden in der Regel fir den Ausbau zu Wohnraum
‘erworben. Die Streuungsbreite der dafiir gezahlten Kaufpreise je Quadratmeter
Wohn- bzw. Nutziliche ist erheblich. Es lassen sich aber gewisse Abhingigkeiten
der Cluadratmeterpreise vom durchschnittlichen Preisbild der Wohnungen in den
jeweiligen Wohnanlagen feststellen. Danach sind 1891 flir unausgebaute Dach-
rdume Quadratmeterpreise zwischen 40 % und 80 % erzielt worden. Nur in Einzel-
fillen wichen die Preisvereinbarungen von der angegebenen Preisspanne nach
oben oder nach unten ab.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930 veréduBert.
Art und Alter der Geb#ude haben dabei offenbar kaum einen Preiseinflufl gehabit.
Von Bedeutung diirften eher die Gestaltungsmbgiichkeit des Dachraumes, eine vor-
handene Aufzugsanlage und der notwendige Aufwand fir den Grundausbau (Ver-
dnderungen am Dach, Deckenverstirkungen, Sanitéranschiiisse, neue Steigeleitun-
gen usw.) sein. Vereinzelt waren in den Kaufpreisen die vom Verkdufer bereits
erstellten Bauplanungsunterlagen flir den Ausbau zur Eigentumswohnung ent-
halten.

Garagen

Bei Garagensteliplitzen lagen die Kaufpreise auch im Berichtsjahr durchschnittlich
{iber denen des Vorjahres. Einzelgaragen wurden 1991 je nach Art und Lage der
Grundstiicke und Garagengeb&ude im allgemeinen zu Kaufpreisen zwischen etwa
10 000 DM und 25 000 DM, in einigen Fillen allerdings auch bis etwa 30 000 DM,
verduBert. :

Fir Einstellplétze in Sammelgaragen konnten zwischen 6 000 und 20 000 DM, in
Einzelfillen in zentralen Stadtlagen auch bis 30 000 DM erzielt werden. Der
Schwerpunkt der Kaufpreise lag hier um 12 000 DM,

Keller

Es wurden wieder nur wenige Kellerflachen als selbstéindiges Teileigentum verdu-
Bert. Die gezahlien Kaufpreise lieBen nur eine geringe Veriinderung gegeniber der
Freissituation im Vorjahr erkennen. Je nach Lage, GroBe, Ausstattung und Nut-
zungsmoglichkeit wurden im allgemeinen zwischen 300 DM und 700 DM je Qua-
dratmeter Nutzflache erzielt, nur ausnahmswaise auch mat Gber 1 000 DM/m?, Die
Keller haben lblicherweise sine Flache zwischen 10 m? und 70 m?, bei griiBeren
Raumen liegen die Quadratmeterpreise allgemein hher als bei kleineren Objekten.
Eine Abhiingigkeit der Preise vom Baualter der Gebédude war nicht etkennbar.

Laden

Die Kaufpreise fiir Ladenflichen streuen allgemein zwischen etwa 2 000 DM und
7 000 DM je Quadratmeter Nutzfliche. Meist waren allerdings auch hier Abhingig-
keiten vom Preisniveau der Wohnungen im gleichen Objekt erkennbar. Im allgemei-
nen lagen die Ladenpreise zwischen 100 % und 140 % der Wohnungspreise, mit
zunehmender geschiftlicher Lagebedeutung des Objektes aber auch noch dariiber.
In gefragten Geschéfisiagen konnten gar bis zu 100 % héhere Preise durchgesetzt
werden, In Einzelféllen, bei offenbar schwerer absetzbaren Ladenflichen, die mitun-
ter erst Jahre nach der Umwandlung einen Kaufer fanden, lagen die Kaufpreise
jedoch auch bis zu etwa 20 % unter dem Preisniveau der Wohnungen.

Bliroflachen

Die Kautpreise fur Birofiichen entsprachen im allgemeinen den Wohnungspreisen
der gleichen Wohnanlage.
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C Jahresumsétze 1991 und die Entwicklung in den letzten Jahren

C.1 Anzahl der Verkaufe

50

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

1. Anzahl der Verkiufe (Urkunden),
2. Flichenumsatz und
3. Geldumsatz.

Abb. 13 verdeutlicht die Entwicklung der Jahresumsétze in den letzten 9 Jahren.

11866
snzenl der Urkunden —
Geldumsetz in Mic DM
Flichenumsatz in ha
Flichenanteil der unbebauten Grundstiicke

14644 14530 U551 - 14380
13664
265 13247
12545
5644
—t
1032
49 3
32% 46%
1583 1984 1985 1966 1987 1988 1989 1996 1991

Abb. 13:
Die Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

Quelle: Geschiftssielle des Gutachierausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin

Dem Gutachterausschul fir Grundstiickswerte in Berfin sind im Jahre 1991 insge-
samt

14 380 Urkunden (1990 = 12 246)

tber GrundstiicksverduBerungen zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten sind alle
Falle der Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der
Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht erfaBt sind unentgeltiiche Ubereig-
nungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen tber Grundstiicke ohne wert-
maBig ausdriickbare Gegenleistungen, wertgieicher Immobilientausch und die
Besteiflung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichsheimstatten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammiung zu ilbernehmen waren

13 432 Verkaufsfalle (1990 = 12 104).




Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwerten-
den Verkaufstéilen ergibt sich wie folgt:

- Ein Teil der Vertriige ist fiir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu gehéren die
liberwiegende Zahl der Tauschvertriige, VerduBerungen von Bruchteilseigentum
geringen Umfanges an einem Grundstlick oder an einer Eigentumswohnung
sowie bestimmte Veririge zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit
nur geringen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistun-
gen, meist bei besonderen Bindungen verwandtschaftlicher Art zwischen den
Vertragsparteien. Dazu zihlen auch Ubereignungen mehrerer Objekte in unter-
schiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen
zur Ubernahme grundbuchlich gesicherter finanzieller Belastungen durch den
Erwerber, ohne dal die Urkunde Rickschlisse auf den Valutastand zul4ft.

— Beim Wohnungseigenturm werden in einer Urkunde haufiger mehrere selbstin-
dige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen Ubereignet. Diese
Verkaufsfille kbnnen somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammiung

- Ubernommen werden.

Von der Gesamizahl der Verkiufe entfallen auf die einzelnen Teilmirkte:

Teilmarkt Urkunden Verkaufstille
Anzahl Verdnderung Anzahl Verédnderung
1990 | 19917 | Anzahl % 1990 | 19917 | Anzahi %

unbebaute

Grundstiicke 1008 | 1803 |+ 795| +79 932 | 1421 |+ 498| +52
bebaute

Grundstlicke 2644 | 3733141089 + 41 2387 | 2946 |+ BBEO) +23
Wohnungs- und

Teileigantum 8594 8844 4+ 250, + 3 8785 | 906514 280 + 3
insgesamt 12246 | 14380 |+ 21341 +17 12104 | 13432 j+1328] + 11

7 Ab 1991 einschlieBlich Ostteil Berlins.

Bezagen auf die Anzahl der Urkunden hat der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt
1291 um 17 % zugenommen. Davon betroffen waren insbesondere die Teilmérkte
der unbebauten und bebauten Grundstiicke sowie beim Wohnungseigentum die
umgewandelten Altbauwohnungen. Es kam allerdings — wie zu erwarten war — nach
der Vereinigung der Stadt zu einer regionalen Verschiebung der Umsatztétigkeit. Ein
sehr bedeutender Anteil der verkauften unbebauten und bebauten Grundstiicke lag
im Ostteil Berlins. Allein auf die Westbezirke bezogen war im Vergleich zum Vorjahr
gar ein Rickgang der Urkunden von Uber 10 % zu verzeichnen.

Der Markt des Wohnungseigentums wurde allerdings noch vollstindig bestimmt
von den Verkdufen in den westlichen Bezirken Berlins.

Bie monatliche Umsatzverteilung fur die Teilmirkte der unbebauten und der bebau-
ten Grundstiicke (fiir das Wohnungs- und Teileigentum liegen diese Zahlen nicht
vor} ist in Abb. 14 dargestelft.

Die Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Umsatzes nach der Anzahl der Kauf-
vertrage Uber Grundstiicke in den letzien beiden Jahren. Die umsatzstirksten Mona-
te waren, wie hdufig in den Jahren zuvor, der Jull und der Dezember.
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Abb. 14:

Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden
tiber unbebaute und bebaute Grundstiicke

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerie in Berlin

Schon in den Sommermonaten des Jahres 1980, insbesondeare aber nach der Ver-
einigung Deutschlands am 3. Oktober 1980, zeigte sich der Immobilienmarkt in Ber-
lin recht zurtickhaltend, Wéahrend der Umsatzriickgang in dieser Zeit im Westteil der
Stadt besonders deutlich ausfiel, kam es trotz der regionalen Offnung des Marktes
auch in den dstlichen Stadtbezirken zundchst nur zu relativ wenigen Kaufveriragsbe-
urkundungen. Diese voriibergehende Markischwéche, vom abwartenden Verhalten
der Marktteilnehmer geprigt, wirkte nur kurz in das Berichtsjahr 1891 hinein. Schon
bald kam der Markt kréftig in Gang und die Verkaufszahlen stiegen stetig auf ein
Niveau weit iber dem des Vorjahres an. Allerdings war nun eine Verlagerung erheb-
licher Anteile an der Umsatztatigkeit vom Westtsil in den Ostteil festzustelien. Allein
auf das westliche Stadtgebiet bezogen lag die Zaht der Urkunden — von einigen
Ausnahmen abgesehen — jeweils unter der des Vorjahres.

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 Dezember 1991
mit 606) die meisten Kaufvertrage Uber unbebaute oder bebaute Grundstiicke bin-
nen Monatsfrist registriert. '

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




Bezirke Anzahl der Urkunden 1991
unbebaute Grundstlcke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk

Tiergarten 5 0 1 102 3 16 512 6 83 619 4 100
Wedding 11 1 2 119 3 24 376 4 74 506 4 100
Kreuzberg 7 0] 2 177 5 38 281 3 80 485 3 100
Charlottenburg 21 1 1 146 4 12 1088 12 87 1255 9 100
Spandau 180 10 13 267 7 19 933 11 68 1380 10 100
Wilmersdorf 8 0 1 121 3 10 1032 12 BS 1161 8 100
Zehlendorf 45 3 7 215 6 33 382 4 60 642 5 100
Schoneberg 13 H 1 94 3 9 903 11 90 1100 8 100
Steglitz B8 5 7 237 5] 17 1031 12 76 13566 g 100
Tempelhof 121 7 11 222 6 21 735 8 68 1078 7 100
Neukdlln 187 10 16 274 7 24 688 8 60 1149 8 100
Reinickendorf 211 12 16 370 10 27 763 9 57 1344 9 100
Westteil Berlins 897 50 7 2344 63 20 8814 100 73 112065 B84 100
Mitte 39 2 206 111 3 74 0 0 0 150 1 100
Prenzlauer Berg 20 1 11 155 4 89 0 0 0 175 1 100
Friedrichshain 18 1 15 102 3 85 G o 0 120 1 100
Treptow 120 7 44 147 4 54 5 o] 2 272 2 100
Képenick 136 7 39 212 6 60 2 0 1 350 2 100
Lichtenberg 32 2 21 122 3 79 0 c 0 154 1 100
WeiBensee 122 7 44 139 4 54 16 0 2 277 2 100
Pankow 133 7 46 155 4 53 4 O 1 292 2 160
Marzahn 50 3 40 72 2 b8 3 0 2 125 1 100
Hohenschdnhausen 30 2 3B 49 1 62 0 0 4] 79 1 100
Hellersdorf 206 11 62 125 3 38 0 0 0 331 2 100
Ostteil Berlins 206 50 39 1389 37 60 30 0 1 2325 16 100
Berlin 1803 100 13 3733 100 28 8844 100 61 14380 100 100

Bereits gut die Halfte aller 1991 getitigien Verkaufsfille unbebauter Grundstiicke
betrafen den Ostteil Berlins. Im Vergleich zwischen den Stadtteilen Uberdurch-
schnittfich hoch war die Zahl der Ubereignungen in den Bezirken Reinickendorf,
Hellersdorf, Neukdlin und Spandau. Dagegen war der Umsatz in den zentralen
Stadtlagen (Bezirke Mitte, Tiergarten, Wedding, Prenziauer Berg, Friedrichshain,
Kreuzberg, Charlottenburg, Wilmersdorf und Schéneberg) mit einem Anteil von
zusammen fast 8 % naturgemaB relativ niedrig. Ein herausragendes Gewicht fir die
Entwicklung des Stadtzentrums kommt daher den immerhin 39 Verkaufsfalien von
Baugrundstiicken jm Bezirk Mitte zu. '

Wie in den Vorjahren auffallend ist der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe
Umsatzanteil des Wohnungseigeniums in den besseren innerstddtischen Wohn-
lagen der Bezirke Wilmersdort, Charlottenburg, Schineberg und Steglitz. In diesen
Bereichen ist in den BOer Jahren in liberdurchschnittlichem Umfang und fast aus-
schlieBlich durch Umwandiung ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentum
neu gebildet worden. Gering ist dagegen nach wie vor der Anteil in den einfacheren
Innenstadtlagen, insbesondere in den Bezirken Wedding und Kreuzberg. '

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich
beim Vergleich zwischen der Anzahl der Grundstiicksverkaufe und der Zahl der Ver-
kdufe von Wohnungseigentum. Wihrend in den &stlichen Stadtbezirken insgesamt
nur 30 (erst noch neu zu errichtende) Eigentumswohnungen (Eigenheime) umge-
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setzt wurden, Uberwog in der westlichen Stadthilfte durchweg der Anteit des Woh-
nungseigentums. Besonders ausgepréigt zeigten sich die Verhiltnisse in Schone-
berg, Wiimersdorf und Charlottenburg, wo nur noch mit etwa jeder 10. Urkunde ein
Grundstiick den Eigentlimer wechselte und die tibrigen Félle Wohnungs- oder Teil-
eigenturn betrafen.

Abb. 15 gibt einen Uberblick iiber die Umsatzanteile der Bezirke, unterschieden
nach Grundstiicken und Wohnungseigentum.

Aufgeschliisselt nach den einzelnen Teilmérkten ergab sich hinsichtlich der Anzaht
der Urkunden das in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Bild. Fiir das Jahr 1990
ist nur der Umsatz im Westteil Berlins erfaBt.
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Ab 1891 einschlieBlich Ostteil Berlins.

Auch zur Bebauung erworbene Grundstlicke
mit zum Abri bestimmter Bausubsianz.

EinschlieBlich VerauBerungen fiir anderweilige
bauliche Nutzungen von Wohnbauland in der
geschlossenen Bauweise.

Forderungssituation bei Erstellung der Ge-
baude. Bei einer erheblichen Anzahl der Woh-
nungen sind die Gffentlichen Mitiel bereits
reguldr zurlckgezahlt oder vorzeitig abgeldst
worden,

Anzahl der Urkunden

Teilmarkt
1990 19917 Verdnderung
Anzahi | Anteil | Anzahl | Anteil Anzahl
Unbebaute Grundstiicke!?
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicke 771 6% | 1372 9% | +601 (+80%)
Mehrfamilienhaus-
grundstiicke'" 95 1% 226 2% | +131 (+1380%)
Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke 57 0% 91 1% | + 34
Sonstige Grundstiicke 85 19 114 1% | + 29
(Nichtbauland, Baulandmasken,
Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 1008 B% | 1803 | 13% | +795 (+790%)
Bebaute Grundstiicke
Fin- und Zweifamilienhauser 1174 | 10% | 1688 | 12% | +514 (+44%)
{einschl, Kleinwohnhauser,
Villen usw.)
Mieiwohhhéuser 1360 11 % 1729 1260 | +368 (+ 27 %)
{einschl. Objekte mit
teilgewerblicher Nutzung)
Gewerbe- und Industrie-
objekte 54 0% 184 1% | +130
Sonstige Grundstiicke 56 1% 132 1% |+ 78
(Biiro- und Geschiftshiuser,
Hotels, Veranstaltungs-
gebéude, Heime usw.)
insgesamt 2644 | 220% | 3733 | 26% |+ 1089 (+ 41 %)
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnungseigentum
ersteilte Wohnungen
und Eigenhsime
— Erstverkéufe 954 2 % 186 1% | - 68 {-27 %)
- Weiterverkiufe B65 7 % 928 7% |+ B1 {+ 7%)
insgesamt 1119 9% | 1112 8% | - 7 (- 1%)
In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime
- Altbauten 2846 23% | 3439 24 9% | +593 (+21 %)
~ Neubauten des sozialen
Wohnungsbaus'? 3008 25 % 2814 19% | -~ 194 {- 6%)
-~ freifinanz./steuerbeg. )
Wohnungsbau 1132 9% | 1108 8% | - 24 {- 2%)
insgesamt 6986 57 % 7361 51% | +375 (+ 5%)
Gewerbeeinheiten 133 t % 155 1% | + 22
Sonstiges Teileigentum 283 2 % 161 1% | —122
Sonstige Verkdufe 73 1% 55 6% | - 18
(Teile von Wohneinheiten, Sonder-
" nutzungsrechte, Teilsbjekie)
insgesamt 8594 | 70% | 8844 | 61% |+ 250 (+ 3 %)
Berlin 12246 [1009% {14380 (100% |+ 2134 (+17 %)




1990 hatte die Zahl der Verkéufe unbebauter Grundstiicke mit stwa 1 000 Urkun-
den den absoluten Umsatztiefpunkt seit der Fithrung der Kaufpreissammiung vor 30
Jahren erreicht. 1991 war als eine Folge der Vereinigung und der Ausweitung des
Berliner Grundstiicksmarktes auf die 8stlichen Stadtbereiche ein Umsatzzuwachs
von ca, 80 % zu verzeichnen, der nach den absoluten Zahlen im wesentlichen auf
die Zunahme des Umsatzes an Grundstiicken fir die Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung in den duBeren Stadtlagen, inshesondere im Ostteil, zurlickzufithren ist.
Jede 11. Urkunde iber den Verkauf von Immobilien in Betlin betraf 1991 ein Grund-
stlick dieser Art.

Wenn auch mit geringerer Fallzahl, aber dennoch von besonderer Bedeutung fiir
den Markt ist die Umsatzsteigerung von weit Uiber 100 % bei den Grundstticken der
geschlossenen Bauweise flir die Bebauung mit Mehdamilienhiusern, Geschafts-
und Birogebduden usw., insbesondere in den zentraleren Stadtlagen.

Langfristig sind im Spitzenjahr 1872 nach den Berlin-Vertrigen einmal 2147 Urkun-
den registriert worden. In der Regel wurden in den 70er Jahren jahrlich mehr als
1450 Objekte (im Mittel 1660 Urkunden) dieser Art verkauft. In den 80er Jahren
blieb der Umsatz mit durchschnittlich 1410 Urkunden hiufig unter dieser Zahl. Die
mittlere Fallzahl von knapp 1300 Urkunden in den letzten 5 Jahren vor dem Berichts-
zeitraum bestatigt den Riickgang, der in 1990 seinen Tiefpunkt erreichte. Der Markt-
anteit der unbebauten Grundstiicke ven 13 % in 1891 lag oberhalb des in den letz-
ten Jahren bei 10 % eingependelten Wertes (70er Jahre aufgrund der geringen
Bedeutung des Wohnungseigentums noch durchschnittlich 25 0b).

Wenngleich bei den bebauten Grundstiicken der Anteil der Objekte in den Ostbe-
zirken noch nicht so hoch war wie bei den unbebauten Grundstiicken, so ist doch
der Umsatzzuwachs auch hier bemerkenswert. Besonders hervorzuheben wire der
Verkauf einiger gréBerer Indusirieobjekte und interessanter Geschifishiuser.

Wie in den Vorjahren ist in einem geringen Umfang auch wieder ein Teil der Miet-
wohnhéuser mit der Absicht zur Umwandlung in Wohnungseigenium erworben
worden (vgl. B.3.1.2).

In der langjéhrigen Entwicklung des Teilmarktes afler bebauten Grundstiicke stiegen
die Umsétze in den Jahren 1975 bis 1978 wesentlich von etwa 2500 auf weit tiber
4000 Urkunden jahrlich. Dem folgte in den Jahren bis 1990 ein wesentlicher
Umsatzriickgang auf zuletzt 2644 Kaufveriridge, deutlich unter der mittleren Fallzahl
der 8Qer Jahre von ¢a. 3040 Urkunden, Seit 1970 wurden als Extremwerte 1973
nur 2322, 1978 dagegen 4370 Urkunden Gber den Verkauf bebauter Grundstiicke
festgestellt. Der Marktanteil dieser Grundstlicksgruppe lag seit 1982 stets zwi-
schen 20 und 25 % (70er Jahre wegen der geringen Bedeutung des Wohnungsei-
gentums durchschnittich noch iber 40 %). Mit tiber 3700 Urkunden und einem
Marktanteil von 26 % hat der Teilmarkt 1991 eine markante Aufwiértsentwicklung
erfahren.

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 Verkaufszahlen. Lag der
Marktanteil 1875 mit ca. 1500 Urkunden noch bei etwa 26 %, so iiberstieg bereits
1981 die Zahl der verduBerten Eigentumswohnungen (4757) die der unbebauten
und bebauten Grundstiicke (8715). Seit 1983 schwanken die Fallzahlen in einer
Bandbreite zwischen 8101 (1987) und 10672 {1086), ochne eine tendenzielle Ent-
wicklung erkennen zu lassen. Seitdem macht das Wohnungs- und Teileigentum
stets etwa zwei Drittel aller Inmobilienverkéufe aus. Der leichte Rickgang des
Marktanteils 1991 auf 61 % ist darauf zuriickzufihren, daB das Wohnungseigentum
an der Expansion des Marktes in der 8stlichen Stadthilfte noch nicht teilhaben
konnte. Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr
noch keine Umwandlungen von Wohnungen bekannt; lediglich 30 noch in dieser
Rechtsform zu errichiende Eigenheime fanden einen Kiufer,
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Auf diesem Teilmarkt des Wehnungs- und Teileigentums gab es 1991 kaum mar-
kante Veranderungen. Lediglich bei den umgewandeiten Altbauwohnungen gab es
eine deutliche Zunahme der Verkaufsfille, die trotz der faktischen Einstellung der
Umwandlungstétigkeit bei diesen Objekien festzustellen war. Die Zahl der Erstver-
kdufe neu erstellter und erstmals veriuBerter Eigentumswohnungen und Eigen-
heime nahm dagegen um ein Viertel ab.

Die langjshrige Umsatzeniwicklung der einzelnen Mérkte ist fiir den Zeitraum seit

1980 in Abb. 16 dargestellt. Abb. 17 verdeutlicht dartiber hinaus die Entwicklung
der prozentualen Anteile der Teilmérkie am Gesamtumsatz.

Urkunden

16000 -

14060 +

12000 -

04 5 :
- 1388 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1983 1990 1991

Wohnungs— und bebaute B unbebante
Teileigentum Grundsticke Grundsticke

Abb. 16:
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelie: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 17:
Die Entwicklung der prozentualen Markianteile nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschiiftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

C.2 Fidchenumsatz Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1991 insgesamt
1031,9 ha (1990 = 398,3 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflichen aus den Vertrdgen tber Wohnungs- und Teil-
eigentum sind darin- nicht enthalten.
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Im einzelnen wurden folgende Flachen umgesetzt:

Teilmarktt® Flachenumsatz

1960 19917 Verdinderung
Fliche ha | Anteil % | Fiiche ha [ Anteil %} Fliche ha

unbebaute Grundstiicke

— Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 62,7 16 2174 21 + 154,7
— Mehrfamilienhaus-

grundstticke 15,2 4 39,5 4 4+ 243
— Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 21,7 5 80,5 8 + 588
- Sonstige Grundstiicke 20,6 5 141,1 13 + 120,5
insgesamt 120,2 30 . 478,5 46 + 3583

bebaute Grundstiicke

— Ein- und :
Zweifamilienhiuser 73,6 19 132,9 13 + 58,3
- Mietwohnhiuser 132,0 as 2024 20 + 704
- Gewerbe- und
~ Industrieobjekte 60,4 15 185,0 18 + 1246
— Sonstige Grundstiicke 12,1 3 33,1 3 + 210
insgesamt 9781 70 553,4 54 + 0753
Grundstiicke 398,3 100 1031,9 100 + 633,86

7' Ab 1991 sinschlieBlich Ostteil Berlins.

13 Anmerkungen zu den Teilméarkten vgl. entsprechende Aufsteliung zur Anzahl der Verkiufe
unter C.1.

Mit Uber 1000 ha ist 1991 im gesamten Stadtgebiet unverglsichbar mehr Grund-
stiicksflache umgesetzt worden als in allen Jahren zuvor im allerdings begrenzten
Westteil Berlins. Dazu trug insbesondere ein héherer Umsatzanteil an gréBeren
Objekten in den dstlichen Bezirken bei. Nach Teilmérkten waren es vornehmilich die
unbebauten Grundsticke zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhiusern, die
Erholungs-, landwirtschaftlichen und sonstigen Flichen, sowie die bebauten
Gewerbe- und Industrieobjekte, die zu einem wesentlichen Teil die Umsatzsteige-
rung ausmachten.

Fir die unbebauten und bebauten Grundstiicke ergab sich folgende Verteilung
nach der GréBe der verkauften Objekte.

Grundstiicksflache Umsatzanteil
mz Westtell Ostteil Berl 1
Berlins Berlins erin .-:
1 bis 500 20,0 % 15,4 % 17,9 %
501 bis 1000 451 % 478 % 46,3 %
1001 bis 1500 19,4 % 19,2 % 19,3 %
1501 bis 2000 5,8 % 6,0 % 5,9 %
2001 bis b0O0O0C 6,8 % 4.6 % 5,90
5001 his 10000 1,3 % 3,5% 23% .
itber 10000 1,6 % 3,5% 2.4 %
insgesamt 100 % 100 % 100 %




In der Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) jahrlich zwischen 390 ha
{1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. 1990 war mit 398 ha fast der niedrigste
Stand erreicht worden. Bemerkenswert ist der langfristige Riickgang des Umsatz-
anteiles der unbebauten Grundstlicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei 50 %
oder gar dariiber, betrug der Anteil danach gemittelt nur noch etwa ein Drittel. 1991
hat er schlagartig mit 46 % fast wieder das frithere ausgewogene Verhiltnis
erreicht,

Der Flachenumsatz wird nicht unwesentlich beeinfluBt durch den Anteil der Bau-
grundstticke fiir Einfamilienhduser, deren durchschnittliche Flache in den letzten
Jahrzehnten kontinuierlich gesunken ist. Darliber wurde an dieser Stelle zuletzt in
der Ausgabe fiir das Jahr 1987 berichtet.

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

Flachenumsatz 1991

Bezirke unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Flache ha Anteil in % Fliche ha Anteil in % Flache ha Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Betlin Bezirk

Tiergarten 04 0 5 7.4 1 95 7.8 1 100
Woedding 9,2 2 41 13,2 2 59 22,4 2 100
Kreuzberg 1.1 0 3] 16,8 3 94 17,9 2 100
Charlottenburg 11,8 3 39 18,1 3 g1 20,9 3 100
Spandau 23,2 5 27 61,8 11 73 85,0 8 100
Wilmersdorf 1,3 o 6 19,8 4 04 - 211 2 100
Zshlendorf 13,6 3 41 19,8 4 59 33,4 3 100
Schineberg 1,1 0 10 9,5 2 20 106 1 100
Steglitz 9,8 2 32 20,7 4 68 30,5 3 100
Tempelhof 15,2 3 40 23,0 4 60 . 38,2 4 100
Neukdlin 215 5 48 23,7 4 52 45,2 4 100
Reinickendorf 16,1 3 31 356 7 69 51,6 5 100
Westteil Berlins 1243 26 32 2623 49 68 393,6 38 100
Mitte 4.4 1 22 15,6 3 78 20,0 2 100
Prenzlauer Berg 2,8 1 16 14,8 3 84 17,4 2 100
Friedrichshain 5,0 1 29 12,2 o 71 17,2 2 100
Treptow 34,1 7 68 16,0 3 32 50,1 5 100
Kopenick 29,6 6 54 24,9 4 46 54,5 5 100
Lichtenberg 12,4 3 25 36,4 7 75 48,8 5 100
Weilensee 118,7 25 84 225 4 16 141,2 13 100
Pankow 20,1 19 67 43,4 8 33 1336 13 100
Marzahn 11,3 2 47 12,7 2 53 24,0 2 100
Hchenschénhausen 10,4 2 58 7.4 1 42 17,8 2 100
Hellersdorf 35,4 7 31 78,4 14 69 113,8 11 100
Ostteil Berlins 3549 74 52 284,1 51 48 680,3 62 100
Beriin 478,65 100 48 553,4 100 54 1031,9 100 100
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C.3 Geldumsatz Der Geldumsatz flir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum im Gebiet
von Berlin betrug im Jahre 1991

rd. 11,866 Milliarden DM (1980 = 7,312 Miiliarden DM).

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

Fir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsétze:

Geldumsatz
Teilmarkt1®
1990 19817 Verdinderung
Mic DM | Anteil % | Mio DM | Anteil % Mic DM
Unbebaute Grundstlicke
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke 393,09 5 887,48 8 + 494,39
Mehrfamilienhaus- -
grundstiicke 229,66 3 912,87 8 | + 683,21
Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke 127,11 2 521,57 4 | + 394,46
Sonstige Grundstiicke 56,80 1 255,23 2 |+ 198,43
insgesamt 806,66 11 | 267715 22 + 1770,49
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienh4user 715,86 10 101298 9 + 297,12
Mietwohnhiuser 2861,29 39 | 405763 34 4+ 1196,34
Gewerbe- und Industrie-
objekte 088,79 14 (110394 9 + 115,15
Sonstige Grundstucke 532,28 7 | 1326,83 11 + 794,55
insgesamt 5098,22 70 | 7501,38 63 + 2403,16
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnungseigentum
erstellte Wohnungen
und Eigenheime
— Erstverkéufe 103,29 2 95,19 1 - 8,10
- Weiterverkiufe 171,38 2 231,75 2 | + 60,37
insgesamt - 274,67 4 326,94 3 + 5227
In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime
— Altbauten 461,62 6 709,93 6 | + 248,31
— Neubauten des sozialen '
Wohnungsbaus'? 372,07 5 430,99 4 | + 5B92
— freifinanz./steuerbeg.
Wohnungsbau 201,08 3 219,43 2 |+ 18,35
insgesamt 1034,77 14 11360,35 12 | + 32558
: Gewerbeeinheiten 34,45 ¢] 53,26 0+ 18,81
7 Ab 1991 einschlieBlich Ostteil Berlins. _ . .
2 Farderungssituation bei Erstellung der Ge- Sonstiges Teilsigentum 17,73 Y 9,12 0 - 8,61
biude. Bei einer erheblichen Anzah! von Woh- . .
nungen sind die &ffentlichen Mittel bereits Sonstige Verkaufe 45,83 1 37,52 0 - 8,31
regulir zuriickgezahlt oder vorzeitig abgelst
worden. ] insgesamt 1407,45 19 | 1787,19 15 | + 379,74
13} Anmerkungen zu den Teilmérkten vgl. emtspre-
chende Aufstellungen zur Anzahl der Verkéufe Berlin 731233 100 |11865.72 100 + 455339
unter C.1. y ! !

62




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 Aufschlisselung des Geldumsatzes beim Woh- |
nungs- und Teileigentum ist leider nicht moglich.

Geldumsatz 1991
Bezirke .. . .
unbebaute Grundsticke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in % Mio DM - Anteil in %
Betlin Bezirk Berlin Bezirk Bedin. | Bezirk

Tiergarien 5,74 0 3 201,38 3 97 207,12 2 100
Wedding 90,40 3 21 333,41 4 79 4923 81 4 100
Kreuzberg 14,05 1 3 484,73 6 a7 498,78 5 100
Charlottenburg 179,41 7 14 1100,37 15 86 127978 13 100
Spandau 97,19 4 17 481,09 | 6 83 578,28 8 100
Wilmersdorf 56,45 2 6 815,07 11 94 871,62 9 100
Zehlendorf 95,15 4 21 350,78 5 79 44593 | 4 100
Schéneberg 57,07 2 15 316,10 4 85 373,17 4 100
Steglitz ' 101,38 4 23 347,61 5 77 448,99 4 100
Tempelhof 15,41 8 30 349,42 5 70 499,83 5 100
Neuksln 127,34 5 23 425,566 5 77 552,80 5 100
Reinickendorf 107,23 4 22 377,89 5 78 485,12 5 100
Waestteil Berling "1081,82 42 16 5583,41 74 84 6665,23 86 100
Mitte 412,86 16 43 556,20 7 57 969,06 10 100
Prenzlauer Berg 32,40 2 14 250,07 3 86 28847 3 100
Friedrichshain 102,00 4 41 145,99 2 bo 247,99 2 100
Treptow 122,68 5 62 74,35 1 38 197,03 2 100
K&penick 86,09 3 42 118,05 2 58 204,14 2 100
Lichtenberg 54,10 2 12 448,60 6 88 462,70 5 100
WeiBénsee 269,88 10 73 101,95 1 27 371,83 4 100
Pankow 193,80 . B 58 140,04 2 42 333,94 3 100
Marzahn . 51,10 2 69 2294 0 31 74,04 1 100
Hohenschénhausen 72,56 3 61 45,50 1 39 118,06 1 100
Hellersdorf 90,76 3 83 54,28 1 37 145,04 1 100
Ostteil Berlins 1485,33 58 44 1917,97 26 ‘66 3413,30 34 100
Berlin 2577,16 100 28 7501.38 100 74 10078,53 100 100

Die umgesetzte Geldmenge ist im Berichtsjahr in einem beispiellosen Umfang um
mehr als 60 % binnen Jahresfrist angestiegen. Nach den schon beachtlichen Stei-
gerungen in den letzten Berichtsjahren wurde mit einem erstmals 2stelligen Milliar-
denbetrag ein neuer Rekordstand beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung
erreicht, der zu einem Teil auf die erheblichen Preissteigerungen, besonders aber
auf die Ausweitung des Marktgebietes zurlickzufiihren ist. Ein hervorzuhebendes
Gewicht kam dabei den Mietwohnhéusern und den Geschiftsgebauden sowie den
innerstédtischen Baugrundstiicken zu.
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Die Gesamtkaufpreise wiesen folgende Verteilung auf:

Kaufpreis Umsatzanteil

Mio DM Westiell Ostel Berlin
Betling Berlinsg

unter 0,5 28,7 % 71,5 % 45,3 %
0,5 bisunter 1,0 28,7 % 13,6 % 22,5 %
1,0 bis unter 5,0 38,7 % 12,2 % 26,5 %
5,0 bis unter 10,0 3,7 % 1.5% 2,7 %
10,0 bis unter 50,0 39% 1,0 % 2,7 %
50,0 bis unter 100,0 0,2 % 0,1 % 0,2 %
lber 100,0 0,1% 0,1 % 0,1%
insgesamt 100 % 100 % 100 %




C.4 Zusammenfassung
der Umsatzentwicklungen

1991 gab es starke Umsatzsteigerungen in fast allen Marktbereichen. Lediglich
beim Wohnungseigentum war auf einigen Teilmérkten ein geringer Riickgang der
Verkaufszahlen festzustellen. Durchweg sehr kridtig fielen die Zuwéichse beim Geld-
umsatz aus. So wurden im Berichtsjahr in Berlin Immobilien fir die vor wenigen
Jahren noch unvorstellbare Rekordsumme von fast 12 Milliarden DM umgesetzt
nach knapp 7,5 Milliarden DM noch in 1980,

im einzelnen ergaben sich die in der folgenden Tabelle dargestellten Entwicklungen:

lahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl % ha % Mio DM %
1990

unbebaute Grundstlicke 1008 8,2 120,2 30,2 B0B,56 11,0
bebaute Grundstiicke 2644 21,6 2781 62,8 5098,22 69,7
Wohnungs- und

Teileigentum 8594 70,2 - - 1407,45 19,3
insgeéamt 12246 100 398,3 100 7312,33 100
19917

unbebaute Grundstiicke 1803 12,5 4785 48,4 257715 21,7
bebaute Grundstlicke 3733 26,0 553,4 53,6 7501,38 63,2
Wohnungs- und

Teileigentum 8844 61,5 - - 1787,19 15,1
insgesamt 14380 100 1031,2 100 11885,72 100
Veranderungen

1990/1991

unbebaute Grundstiicke [+ 795 + 79 | + 3583 + 298 | +1770,4% | +210
bebaute Grundstlicke +1089| + 41 | +2753| + 99 | +2403,16 | + 47
Wohnungs- und

Teileigentum + 250} + 3 - - + 379,74 | + 27
insgesamt +2134| +17 |+ 6336] + 174 | +4553,39 | + &2

7} Ab 1991 einschlieBlich Ostieil Berlins.

In der Eangfristigén Entwicklung ist der Umsatz von 1870 (1980} bis 1991

— nach der Anzahl der Urkunden um ca. 171 % (60 %) von etwa 5 300 (8 000}
nach einem zwischenzeitlichen Hochstwert von knapp 18 000 auf nunmehr

etwa 14 400 Urkunden angestiegen,

— nach der Grundstlcksfliche mit Schwankungen zwischen ca. 390 ha und
800 ha erstmals drastisch auf (iber 1000 ha angestiegen, nachdem er im Jahr
zuvor noch im unteren langjahrigen Schwankungsbereich gelegen hatte,

— nach der Geldmenge um tiber 1300 % (275 %) von 850 Mio DM (3 160 Mio
DM} auf eine neue vorldufige Rekordsumme von fast 11,9 Milliarden DM ange-

stiegen.
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Nach einer allgemeinen Beruhigung in den 80er Jahren hat der Berliner Grund-
stiicksmarkt seit Anfang 1989 durch die allgemeine politische und wirtschaftliche
Entwicklung, die Offnung der Mauer im November des gleichen Jahres und der Ver-
einigung Deutschlands am 3. Okiober 1990 eine auBergewdhnliche Belebung
erfahren. Die Situation Berlins hat sich entscheidend verdndert. Die Stadt ist dabei,
die unnatiirliche Trennung zu iiberwinden, die Verbindung zu dem ihr lange vorent-
haltenen Umland wieder aufzunehmen. Die veranderte Situation der Stadt auf dem
Weg zu einer modernen Metropole, die Bewerbung Berlins um Olympia 2000 und
die Entscheidung des Bundestages vom 20. Juni 1891, den Regierungssitz in die
Hauptstadt zu verlegen, wecken besondere Erwartungen. Durch die Nihe zu den
Ost-Mérkten ist Berlin als Standort fiir Unternshmen des in- und Auslandes interes-
santer geworden. Weiter zunehmend engagieren sich auch auslindische Investoren
am hiesigen Markt und binden Kapital in Immobilien, vormehmlich Baugrundstiicken,
Biiro- und Geschiftshiusern.

Die Nachfrage nach Immobilien am gesamten Berfiner Grundstlicksmarki hilt weiter
an. Die Zahl der Verkaufe lag in den ersten Monaten 1992 jeweils noch iiber der des
entsprechenden Vergleichszeitraumes im Vorjahr.

In weiten Marktbereichen stiegen die Preise, wenn auch oft in verminderter Stérke,
im 1. Halbjahr 1992 weiter an. Offensichtlich sind aber spekulativ Uberzogene, auf
eine erst spitere Entwicklung Berfins und insbesondere der Citylagen ausgerich-
tete Preisforderungen, die sich in den beiden vergangenen lahren des euphori-
schen Aufbruchs haufiger mal realisieren lieBen, heute am Markt kaum noch durch-
setzbar.

Langfristig bieten sich fiir Berlin glinstige politische und wirtschaftliche Entwick-
lungsperspekiiven, die einen anhaltend lebhaften Grundstiicksmarkt erwarten
lassen. :
















