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A Vorbemerkungen

A.1 Der Bericht iiber den
Betliner Grundsticksmarkt

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin legt hiermit den Bericht Uber den Berliner Grundstticksmarkt fiir das Jahr
1992 vor. Dargestelit werden die allgemeine Preisentwicklung auf den wichtigsten
Teilmarkten und der Gesamtumsatz am Grundstlicksmarkt. Gegenwirtig wird diese
Publfikation jahrlich herausgegeben, wobei die Preisentwicklung einiger Teilmarkte
halbjéhrlich abgebitdet ist. Dariiber hinaus wird in der Regel zweimal jihrlich ein
,Bericht iiber den Berliner Bodenmarkt" veroffentlicht.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von weiten Teilen der Offentlich-
keit mit Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die Immobilien erwerben,
verduBern oder beleihen wollen oder die im Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit
ihm verbunden sind. Die Berichte der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
sind fiir jeden Interessierten zur allgemeinen Marktorientierung gedacht. Sie sollen
nach dem Willen des Gesetzgebers helfen, den Immobilienmarkt transparent und
auch fir den Nichtfachmann verstindlich zu machen. Nicht zuletzt ist es Ziel des
Berichtes, den politischen Mandatstragem, der Verwalturig und der Wirtschaft Infor-
mationen als mdogliche Entscheidungshilfen an die Hand zu geben.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot
und Nachfrage werden nicht unerheblich beeinfluBt durch die gesetziichen Rah-
menbedingungen, die allgemeine politische und wirtschaftliche Situation sowie
durch die nur sehr begrenzten Méglichkeiten der Vermehrung des marktfshigen
Grund und Bodens. Zudem werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer Vielzahl
grundstiicksbezogener Einzelfaktoren, aber auch von zufilligen Marktsituationen
bestimmt. Nicht zuletzt unterliegt die Kaufpreisbildung den unterschiedlichen Inter-
essenlagen der Vertragsparteien.

Die in diesem Bericht zusammengestellten allgemeinen Marktdaten wurden in der
Reget mit Hilfe statistischer Erhebungen gewonnen, Zwangsliufig wird dabei die
Situation am Grundstiicksmarkt verallgemeinert; der Markt kann nur generalisiert
und auf die géngigen Teilmérkte bezogen abgebildet werden. Die im Bericht ange-
gebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demgemaB die Verhéltnisse im
Berichtszeitraurn wider, wie sie sich als charakteristisch fUr die Zahl der verduBerten
Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelie Merkmale einzeiner Grund-
stlicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumield {vgl. A.4.3) und die tatséichliche
Situation im Einzelfall (GroBe, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertrag-
liche Rahmenbedingungen usw.) kénnen bei den Untersuchungen nicht in einer
dem Einzelfall geblihrenden Weise berlicksichtigt werden.

Die angegebenen Preisspannen diirfen daher nicht nur als Streuungsbreiten der fiir
vergleichbare Grundstiicke gezahhen Kaufpreise interpretiert werden. Sie sind vor
allem auch geprégt durch die Zusammenfassung der Kaufpreise von Objekten mit
unterschiediichen preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fiir die Marktana-
lyse gebildeten wichtigsten Teilmérkte in den charakteristischen Stadtlagen. Die zur
Wertermittiung eines bestimmten Grundstlicks notwendigen Erhebungen sowie die
Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzelfalles sind ausschlieBlich im Rah-
men eines sachverstiandigen Wertgutachtens méglich,

Seit dem Beitritt der fiinf neuen Bundeslénder und des Ostteils von Berlin zur Bun-
desrepublik Deutschland am 3. Oktober 1990 ist Berlin wiedervereinigt und hat die
politischen, wirtschaftlichen und stidtebaulichen Nachteile einer geteilten Stadt
verloren. Wir stehen jedoch noch am Anfang einer Entwicklung, in der es gilt, eine
vierzigjghrige Teilung zu iberwinden. So wird sich der Grundstiicksmarkt im Ostteil
Berlins erst nach weitgehender Kldrung der Eigentumsverhiltnisse und Anglel-
chung der wirtschaftichen Situation normalisieren,

Aufgrund der weiterhin unterschiedlichen Gegebenheiten wird, soweit zweckmaBig
und sofern fiir die Teilmarkte in der 6stlichen Stadthélfte bereits Zahlen vorliegen,
die Marktsituation im Ostteil noch getrennt von der im Westteil der Stadt analysiert.



A.2 Der Gutachterausschul
fiir Grundstiickswerts
in Berlin

A.3 Die Geschiflssielle
des Gutachierausschusses
fiir Grundstiickswerte
in Berlin

Die Institution der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist fir die Bundesre-
publik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einfihrung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) geschaffen worden. Die Ausschiisse sollen seit der damit verbundenen
Aufhebung der Preisstopvorschriften aus den 30er Jahren in der Bundesrepublik
Deutschland durch die Erstattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von
Bodenrichtwerten und die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz des Grund-
stiicksmarkies beitragen. Sie bedienen sich dazu jeweils einer Geschiftsstelle,
denen in den einzelnen Bundesléindern durch Verordnung bestimmte Auigaben
Uibertragen wurden.

Der GutachterausschuB fiir Grundsttickswerte in Berlin ist ein Kollegialgremium,
dessen Mitglieder behordiiche oder private Sachversténdige sind. Zu Gutachtern
kénnen nur in der Wertermittlung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde
berufen werden. Sie sind nach bestem Wissen und Gewissen titig, dabei unabhén-
gig und an Weisungen nicht gebunden. Ende 1992 waren 56 Sachversténdige, vor-
nehmlich Immobilienkaufleute und Architekien sowie Fachleute der Baufinanzie-
rung, der Wohnungs- und Betriebswirtschaft, des Steuer- und des Vermessungs-
wesens, als Mitglieder des Gutachterausschusses berufen,

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehért es vor allem,

— auf Antrag Gutachten Giber den Wert von unbebauten und bebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstlcken zu erstatten und

— Bodentichtwerte zu ermitteln.

Die Tatigkeit des Gutachierausschusses und seiner Geschéaftsstelle beruht im
wesentlichen auf den folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) §8 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Aprit 1993
(BGBI. | 5. 448),

b) §8 6 bis 20 der Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-
BauGB) vom 22. September 1982 (GVBI. S. 1738), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 8. April 1993 (GVBI. S. 140),

¢) Verordnung tiber Grundsiéitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 6. Dezember 1988 {(BGBI. |
8. 2209).

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fliir Grundstlickswerte in Berlin ist die
Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen ~ V F - Grundlage der Tatigkeit
sind die unter A.2 genannten gesetzlichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschaitsstelle gehdrt es insbesondere:
— die Kaufpreissammlung einzurichten und zu fGhren,

— Beratungsgrundiagen fur die Beschilsse des Gutachterausschusses zu erar-
beiten und vorzulegen,

— den AbschluB der Bodenrichtweriermitlungen bekanntzumachen und die
Bodenrichtwerte zu verdffentlichen,

— sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen zu erfas-
sen, abzuleiten, fortzuschreitben und bekanntzumachen,

— Grundstiicksmarktberichte zu erstelien und zu verdffentlichen sowie

— Auskiinfte zu erteilen.



A.3.1 Die Kaufpreissammlung

A.3.2 Die Bodenrichtwerte

Die Kaufpreissammlung ist die wichtigste Datenquelie fiir die Tatigkeit des Gut-
achterausschusses und der Geschiftsstelle.

Aufgabe und Ziel des Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle ist es, auf der
Grundlage von Kaufpreisen flr die Wertermittlung erforderliche Daten marktnah
abzuleiten und markigerecht Werte zu ermitteln. Dazu ist nach § 195 Abs. 1 BauGB
jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundsttick
gegen Entgelt zu libertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkun-
denden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschul zu libersenden. Adressat fiir die
Urkunden tber den Verkauf, den Tausch oder die Versteigerung von Immobilien in
Berlin ist der

GutachterausschuB3 fir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelle SenBauWohn — V F -
Mansfelder StraBe 16

10713 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschiftsstelle nach der Weisung des Vorsitzen-
den des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende
und preis- bzw. werlbeeinflussende Daten ergéinzt. Dazu zdhlen auch die von den
Eigentiimern vermieteter Objekte aufgrund § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befug-
nisse des Gutachterausschusses) schriftlich angeforderten Daten der Grund-
stilckshewirtschaftung. Die afs Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informatio-
nen werden in die automatisierte Kaufpreissammlung Ubernommen.

Die dem Gutachterausschud tibersandten Urkunden werden nach der Auswertung
und der Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung vernichtet. lhr inhalt sowie
die ergdnzenden Angaben zum Vertragsfall werden vertraulich behandelt und unter-
liegen den strengen Bestimmungen des Datenschutzes,

Der GutachterausschuBB und die Geschéftsstelle sind aufgrund der gesetzlichen
Regelung die einzige [nstitution, die Informationen Uber alle einschldgigen Rechts-
geschifte erhilt und damit umfassend Uber das Geschehen am Grundsticksmarkt
im Zusténdigkeitsbereich informiert ist.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grundstiicksfl4-
che bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachterausschuf3 in Berlin zum Ende
eines jeden geraden Jahres fiir eine Mehrzahl von Grundstlicken mit im wesent-
fichen gleichen Nutzungs- und Wertverhdltnissen (Bedenrichtwertzonen) ermitielt.
Sie stellen auf die typischen Verhdlinisse in diesen Gebieten ab, berlicksichtigen
also nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstlicke.

Die Bodenrichtwerte zum 31. 12. 1992 sind erstmals in einheitlicher Weise flir
Gesami-Berlin ermittelt und veréifentlicht worden. Wie schon bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte zum 31. 12, 1990 flir die Wohn-, Misch- und Kerngebiete der
geschlossenen Bauweise ist bei den neuen Bodenrichtwerten — abweichend von
dem zuléssigen MaB der baulichen Nutzung nach dem Baunuizungsplan — nunmehr
die typische, tatséichiiche Bebauungsdichte (gebieistypische GFZ) beriicksichiigt
worden. Der GutachterausschufB hat damit der Situation auf dem Grundstlicksmarkt
Rechnung getragen, daB die Kaufpreise in diesen Gebieten nach héheren Nut-
zungsmaben als den nach der Bauleitplanung zuldssigen bemessen werden, Damit
wurden die Bodenrichtwerte anndhernd in der Grienordnung der gezahtten Kauf-
preise dargestellt. Auf die friiher in die Bodenrichtwertkarten nachrichtlich Ubernom-
mene generalisierte Ubersicht Gber die verbindliche Bauleitplanung im Westteil Ber-
ling, soweit sie von wertrelevanter Bedeutung war, wurde im neuen Bodenrichtwert-
atlas verzichtet. Flir den Ostleil der Stadt liegen ohnehin keine tbergeleiteten
Bebauungspléne vor.

Die Bodenrichtwerte fiir markifidhige Flichen in Berlin sind in Bodenrichtwertkarten
dargestellt. Die férmlich festgelegten Sanierungs- und Entwicklungsgebiete sowie
die Larmschutzbereiche 1 und 2 sind nachrichtlich Ubernommen.



A.3.3 Sonstige fir die
Wertermitilung erforderliche
Baten und Informationen

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 45 Blattern im ungeféhren
MaBstab 1 :15 000 ist zum Preis von 450 DM bei der Senatsverwaltung fiir Bau-
und Wohnungswesen — V — {Plankammer), Zimmer 5025, Offnungszeiten Mo., Di.
und Do, von 9 bis 14 Uhr, Fr. von 9 bis 13 Uhr, Mansfelder StraBe16, 10713 Berlin
(Wilmersdorf), Telefon (0 30) 8 67 56 28, sowie im Landkartenhande! erhaitlich.

Zuletzt wurde der Abschlu der Bodenrichtwertermittiung zum Stichtag 31. De-
zember 1992 im Amtsblatt fir Berlin 1993 Nr. 36, S. 2119, bekanntgemacht.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise wurden die folgenden, fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten nach der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt abgeleitet. Die Daten werden im Amisblait flir Berlin verdffentlicht, das
bei der Kulturbuch-Verlag GmbH (vgl. Impressum) bezogen werden kann.

— Bodenpreisindexreihen.

Die Bodanpreisindexreihen geben die allgemeinen Entwicklungen der Preise
unbebauter Grundstiicke im Verhaltnis zu einem Basigjahr 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 fiir Wohnbauland verétfentiicht im Amts-
blatt flir Berlin 1290 Nr. 54, S.1970.

— Umrechnungskoeffizienten fiir den Wert von Bauland in den Gebieter der
geschlossenen Bauweise in Abhéngigkeit von der realisierbaren GeschoB-
flachenzahl.

Die zuldssige GeschoBildchenzahl wird durch einen Bebauungsplan oder durch
Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine davon abweichende realisierbare
GeschoBflachenzahl beeinfludt im Regelfall den Baulandwert in den Gebielen
der geschlossenen Bauweise. Fiir die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei
der Wertermittfung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen Umrech-
nungskoeffizienten abgeleitet und zuletzt im Amtsblatt fiir Berlin 1992 Nr. 26,
S5.1454, verbffentlicht worden,

— Umrechnungskoeffizienten fur die GFZ-Abhingigkeit des Wertes von Grund-
stiicken fiir Dienstleistungs- und Blronutzungen.

Die zuldssige GeschoBflachenzahl wird durch einen Bebauungsplan oder durch
Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine davon abweichende realisierbare
GeschoBflachenzahl beeinfluit den Wert von Baugrundstiicken fiir Dienstlei-
stungs- und Blronutzungen. Fir die Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der
Wertermittiung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen anhand von
Kautfallen, bei denen der Flichenanteil entsprechender Nutzungen mindestens
80 % betrigt, Umrechnungskeeffizienten ermittelt worden. Sie sind im Amts-
blatt fir Berlin 1993 Nr. 4, S. 100, versffentlicht,

— Umrechnungskeeffizienten flir das Vielfache des Jahresrohertrages bei Grund-
stlicken mit Mietwohn- und Geschéafishdusern in Abhingigkeit von der tatsich-
fichen GeschoBfiichenzahl,

Aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1987 bis 1989 mit Angaben iiber den
jeweiligen Jahresrohertrag sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen
Umrechnungskoeffizienten fur das Vielfache des fahresrohertrages fir Grund-
stiicke, Mietwohn- und Geschéaftshiusern ermittelt worden, Sie kdnnen im Rah-
men von Verkehrswertermittlungen nach dem Vergleichswertverfahren nach.
§ 13 Abs. 3 WertV zur Beriicksichtigung von Abweichungen im wertbeeinflus-
senden Merkmal der Grundstiicksausnutzung gemad § 10 WertV bei Benut-
zung des Vielfachen des Jahresroherirages als Vergleichsfaktor angewendet
werden, Vertffentlicht sind diese Koeffizienten im Amisblatt fiir Berdin 1990
Nr. 45, 5. 1616/Nr. 53, 3. 1929,




A.3.4 Die Erteilung
von Auskiinfien

— Liegenschaftszinssétze.

Fiir die Gruppe der Grundsticke mit Mietwohn- und Geschiftshdusern mit
einem gewerblichen Mietanteit bis 50 % sind die Liegenschaftszinssétze, mit
denen der Verkehrswert derartiger Objekie im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird, nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens gemdB §§ 15 bis 20
der Wertermittlungsverordnung neu abgeleitet worden. Herangezogen wurde
dazu das aus dem Westteil Berlins stammende Kaufpreismaterial der Jahre
1990/1991. Differenziert nach der Art der Gebdude wurden sie zuletzt im
Amtsblatt for Berlin 1992 Nr. 50, S. 28586, veroffentlicht. '

Verwaltungs-, Betriebskosten- und Reinertragsanteile an der Jahresrohmiete fiir
Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschiftshdusern.

Fir die Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschiftshiusern sind aus dem Kauf-
preismaterial der Jahre 1988 und 1989, bei denen Eigentiimerangaben iber
die Ertragssituation vorlagen, Durchschnittswerte fiir die genannten Anteile
ermittelt worden. Sie konnen beispielsweise bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Ertragswertverfahren gemiB §8 7 und 15 bis 20 WertV zur Priifung
der Nachhaltigkeit von tatsachlich entstehenden Kosten oder als Erfahrungs-
werte angewendei werden. lhre Verdffentlichung erfolgte im Amtsblatt flir Ber-
lin 1990 Nr. 45, S. 1616/ Nr. 53, 5. 1926.

Gewerbemietentibersicht.

Der GutachterausschuB hat die ihm vorliegenden Mietdaten zuletzt aus beste-
henden Mietverhiltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter Anwendung mathe-
matisch-statistischer Methoden untersucht und eine Mistwertlibersicht Uber
Gewerberaum und Lagerflichen aufgestellt. Sie ist im Amtsblatt {Ur Berlin 1989
Nr. 20, S. 885, veroffentlicht. Eine aktuelle Untersuchung Uber die Mietsituation
ist der Geschaftsstelle aus personellen Griinden seitdem leider nicht mehr
moglich gewesen.

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

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren (88 7 und 21 bis
25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Diese Anpas-
sung an die Markilage wurde zuletzt anhand von Verkéufen auf dem Grund-
stiicksmarkt im Westteil Berlins aus dem Zeitraum Mitte 1989 bis Ende 1991 in
Form von Anpassungsfaktoren (Verhiltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und
im Amtsblatt fir Bertin 1992 Nr. 26, S. 1454, vertftentlicht.

Zu den Auskiinften zihlen insbesondere

Bodenrichtwertauskiinfte.

Jedermann kann bei der Geschiftsstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarten
nehmen, Schriftiche Bodenrichtwertauskiinfte sind gebiihrenpflichtig; sie wur-
den 1992 in ca. 50O Fillen erteilt, Soweit es der Dienstbetrieb zuldBt, werden
unter der nachstehend genannten Telefonnummer auch fernmiindlich Auskiinfte
erteilt. In den wieder mehr als 10 000 telefonischen Anfragen lag auch 1992 die
Uberwisgende Auskunfistétigkeit der Geschéftsstelle.

Fragen der Gutachtenerstattung.

Ancnymisierte Ausklinfte aus der Kaufpreissammlung.

Offentlich bestellte und vereidigte sowie gerichtlich bestelite Grundstiickssach-
verstandige, Grundstiickssachverstindige mit vergleichbarer Sachkunde und
Behdrden, die Grundstiickswerte fiir behordliche oder gerichtliche Zwecke
ermittein, kénnen auf Antrag nicht persenenbezogene und nicht auf bestimm-
bare Grundstiicke bezogene (anonymisierte) Daten aus der Kaufpreissamm-



A.4  Allgemeine Rahmendaten

A.4.1 Statistische Regionaldaten®

lung erhalten, soweit es fir einen bestimmten Wertermittlungsfall erforderlich
ist. Fir diese schriftlichen Auskiinfte werden Gebiihren erhoben, die sich an der
Art des konkreten Fafles und an dem Umfang der Auskiinfte orientieren. Mit jihr-
fich steigender Tendenz sind 1992 in 122 Fllen anonymisierte Auskiinfte ge-
geben worden.

Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen - V F - als
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin,
Zimmer 5117 (Sprechzeiten Mo., Di., u. Fr. von 9 bis 14 Uhr),

Mansfelder StraBe 16, 10713 Berlin (Wilmersdor).

Telefax: 030) 8673120

(
Telefon: (0 30) 8 67 55 64 {Bodentichtwerte, Mo., Di. und Fr. von 9 bis 14 Uhn)

(030) 8676730 (Erstattung von Wertgutachten)

(0 30} B67 4841 (Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung)

(0 30) 8674505 (Aligemeine Auskiinfte zum Teilmarkt Wohnungs-
und Teileigentum)

(0 30) 8675384 (Sonstige Auskiinite)

Auskiinfte zu Grrundstiicken im Umland Berfins erteilen die Geschéftsstellen in den
zustandigen Landkreisen bzw. kreisfreien Stidten. Die Anschriften sind auf der
innenseite des rickwartigen Umschlagdeckels angegeben.

Seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 ist Berlin nach Jahrzehnten
der Teilung wieder eine Stadt. Sie umfaBt 23 Verwaltungsbezirke, ist zugleich ein
Bundesland, die Hauptstadt Deutschlands und kiinftiger Regierungssitz.

Die knapp 3,5 Millionen Einwohner leben auf einer Flache von 889 Quadratkilome-
tern. Die groBte Ausdehnung der Stadt betrigt in west-Gstlicher Richtung 45 km
und von Nord nach Siid 38 km; die Stadtgrenze hat eine Linge von 229 km.

Mit rund 3 900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundesland mit der
weitaus gréBten Bevolkerungsdichte, gefolgt von Hamburg mit rund 2 100 Perso-
nen. Dennoch weist die Stadt einen erheblich gréBeren Freiflichenanteil mit einem
zum Teil héheren Freizeit- und Erholungswert auf, als man es zunéchst vermuten
mochte. Es entfallen auf

= Grlin- und Erholungsfldchen

(Parks, Friedhife, Sportplitze, Kleingérten u. 4. 108 kmz,
- Verkehrsflichen 110 kme,
— Acker-, Wald und Wiesenflichen - 215 kme,
- Wasserflichen 57 kmz?,

das sind rund 55 % des Stadtgebietes. Einige Daten sind in der nachfolgenden
Tabelle bezirksweise aufgeschliisselt.

T Nach Veritentlichung des Statistischen Landesamtes Berlin, Stand Ende 1992,




A.4.2 Die Einfliisse
der politischen
und der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung
auf den Grundstiicksmarkt

Bezirk Einwohner Fiache Bevdlkerungs- | Personen je
) dichte Privat-
Anzahl ha Einwohner/ha haushalt
Mitte 81 988 1 069 76,9 2,0
Tiergarten 95 539 1341 70,6 1.8
Wedding 167 095 1537 110,3 18
Prenzlauer Berg 145 082 1094 134,2 - 1,9
Friedrichshain 105 781 978 109,86 1,9
Kreuzberg 156178 1038 150,56 1,9
Charlottenburg 183 089 3033 60,8 1,7
Spandau 218 896 9191 24,4 2,0
Wilmersdorf 145 502 3 439 42,4 1,7
Zehlendorf ' 99 503 7 053 138 2,1
Schineberg 155 966 1229 127,7 ‘ 1,8
Steglitz 189 418 3196 59,9 1,9
Tempelhof 189 604 4 080 48,4 1.9
Neukdin 312 977 4 493 69,4 1,9
Treptow 105 154 4 081 26,0 2,0
Kdpenick 108 258 12 735 8,5 - 20
Lichtenberg 166 412 2 636 63,6 2,1
Weilensee 51 746 3013 17,2 1.9
Pankow 106 615 6 187 17,3 2,1
Reinickendorf 253 641 8 945 27,9 2,0
Marzahn 164 907 3150 523 2,6
Hohenschénhausen 119 549 " 2599 - 446 2,6
Hellersdorf 133 091 2814 474 2.7
Berlin 3 456 891 88 911 39,0 2,0
davon Westteil 2168 308 48 575 447 1.9
Ostteil 1288 583 40 336 32,1 22

Wie in keiner anderen Region Deutschlands sind im Ballungsraum Berlin die Vor-
teile, aber auch die Probleme des gesamten deutschen Einigungsprozesses kon-
zentriert erlebbar, Die Stadt wichst faktisch mehr und mehr zusammen: eine Bela-
stung des Prozesses stellen allerdings augenfillig die nach wie vor bestehenden
Unterschiede in der wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung beider Stadthalften
sowie der erhebliche zeit- und kostenintensive Nachholbedarf an baulichen und
dkologischen Mafinahmen im &stlichen Stadtbereich dar.

Auf dem Weg von der Planwirtschaft zur Marktwirtschaft fiihren Anpassungspro-
zesse und Modernisierung zwangsldufig zu Umstrukturierungen und Ratienalisierun-
gen mit den haufig schmeszlichen Folgen von Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit. Neuen
Unternehmen mangelt es oft an bezahlbarem Biiro- und Gewerberaum oder er ent-
spricht noch nicht den heutigen Erfordernissen. Zudem ist die Bausubstanz Ubet-
wiegend in einem sehr miBigen baulichen Zustand.

Um den Aufbau und den Ausgleich mit dem Ziel einer Angleichung der Verhélinisse
zwischen Ost und West voranzubringen wird zweifelsfrei ein lEingerer Zeitraum not-
wendig sein. Massive private und dffentliche Investitionen, insbesondere zur Schaf-
fung von Arbeitsplatzen und zur Verbesserung der Infrastruktur, sind weiterhin unab-
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dingbar. Die enger werdenden Verteilungsspielrdume in der Bundesrepublik erfor-
dem es, weniger dringliche Vorhaben im Westen zurlickzustellen, um die Mittel vor-
rangig im Osten einsetzen zu kdnnen. Als ein stérender Bremsfaktor bei Bauvor-
haben erweisen sich allerdings immer wieder dia schwierigen Eigentumsverhélt-
nisse.

Das Wirtschaftswachstum blieb 1992 in Deutschland — wie in den anderen west-
lichen Industrielandern — hinter den Erwartungen zuriick. Die westdeutsche Wirt-
schaft wurde in der zweiten Jahreshdifte zunehmend von Schwichetendenzen
erfaBt, die sich gegen Jahresende noch verstérkten. In der ostdeutschen Wirtschaft
setzte sich zwar der Aufwértstrend in Einzelbersichen fort, doch sind die struktu-
rellen Probleme in vielen Industriezweigen nicht zu {ibersehen.

Nach 98 934 Arbeitslosen (Arbeitslosenrate 10,0 %) Ende 1991 istim Westteil der
Stadt die Zahl bis Dezember 1992 auf 116 586 (11,9 %) angestiegen. Im Ostteil
Berlins ging sie im gleichen Zeitraum von 98 970 (13,9 %) auf 88 569 Arbeitslose

(13,0 %) zurlick. .
Das Bruttoinlandprodukt fiir Berfin erlebte im Berichtsjahr einen weitaus stérkeren
Einbruch als zu erwarten war. Die Wachstumsrate lag im Jahresdurchschnitt nur bej
0,6 %, mehr als 5 % unter dem Stand von 1991. Sie entsprach damit etwa dem
Wert in den alten Bundesiéndern.

Zur Situation bei den wichtigsten konjunkturellen Rabmendaten mit Wirkung auf
den Berliner Grundstlicksmarkt:

Die Zinssitze flir Hypothekarkredite gingen 1992 geringfiigig zurtick. Mit Sishri
gem Festzins lagen sie bei einer Streubreite zwischen 8,7 und 9,7 % im Jahres-
durchschnitt bei 9,3 % {1991 = 8,8 %). Der im letzten Quartal 1992 einset-
zende deutliche Abwiristrend der Zinsen setzte sich im 1. Quartal 1993 weiter
fort, der Zinssatz blieb seitdem unter 8 %%,

Verbraucherunfreundfich entwickelten sich die Solizinsen fir Kéntokorrentkre-
dite unter 1 Mio. DM. Sie erreichten bei einem Jahresdurchschnitt von 13,6 %
(1991 = 13,2 %) im August 1992 mit 14,1 % einen neuen Hichstwert seit
1982. Erst in 1993 wurde eine leichte Abschwichung erkennbar.

Der Preisindex fir die Lebenshaltung zog 1992 weiter an und lag im Jahresmit-
tel 3,6 % (1991 = 3,2 %]} tiber dem Index des Voriahres,

Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fiir den Baumarkt, ist in den letzten
Jahren stetig angestiegen. Fiir den Neubau von Wohngebauden in Berfin fag er
1992 im Jahresdurchschnitt 8,2 % (1891 noch 7,0 %) tiber der entsprechen-
den Zahl des Vorjahres. Flir 1993 ist nach den bisher vorliegenden Zahlen ein
deutlicher Riickgang der Steigerungsraten zu erwarten.

Eine vergleichende Gegeniiberstellung der fiir den Berfiner Grundstiicksmarkt
pedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen,
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Abb. 1:
Vergleichende Indexeniwickiungen zwischen Baulandpreisen

und ausgewidhlten wirtschaftlichen Rahmendaten

Quelle

1 Statistisches Landesamt Berlin, Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Monatsberichte der Deut-
schen Bundesbank, Geschifisstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Betlin
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A.4.3 Die stadirdumlichen
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Wohnlagen in Berlin
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Abb. 2:
Die Entwicklung ausgewahlier Zinssatze

Quelle: Monatsherichte der Deutschen Bundesbank

Eines der Merkmale flr den Wert von Immobilien ist die Lage im Stadtgebiet. Um die
weitrdumig sehr unterschiedliche Qualitit des Wohnens in der Stadt differenzierter
erfassen zu kinnen, verwendet die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bei
der Analyse des Kaufpreismaterials verschiedener Teilmérkte das Merkmal der
,stadtraumlichen Wohnlagen®. Wesentliche Kriterien fur die Definition dieser Wohn-
lagen durch die Geschiftsstelie waren insbesondere der Charalter der Stadtiand-
schaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die
Nahe zu groBeren Erholungsgebieten (Wald und Wasser), die allgemeine Verkehrs-
anbindung zur Innenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes. Es handelt
sich also um durchschnittliche _stadtriumliche Qualititszonen”, die das unmittel-
bare Wohnumfeld im Einzelfall unberiicksichtigt lassen. So wird es immer dann zu
Abweichungen bei der Beurteilung der Lagequalitdt kommen, wenn das nahere
Wohnumfeld einer Wohnanlage wesentlich vom durchschnittiichen Wohnwert einer
stadtraumlichen Wohnlage abweicht.




Diege stadtrdumlichen Wohnlagen im Westteil von Berlin sind im wesentlichen auf
der Grundlage der Ortsteile nach den Kategorien

— einfache Wohnlagen

mittlere Wohnlagen
~ gute Wohnlagen
— sehr gute Wohnlagen

gebildet worden. Nur dort, wo eine Aufteilung nach Ortsteilen zur weitrdumigen
Abgrenzung unterschiediicher Wohnqualitéiten nicht ausreichte, sind - auf das not-
wendigste MaB beschréinkt ~ einige der Ortstelle zusitzlich in Orislagen unterteilt
worden. Danach konnlen die inneren Stadtbereiche (geschlossene Bauweise)
sowie die duBeren Stadtlagen (offene Bauweise) jeweils entsprechend der durch-
" schnittlichen Qualitét ihrer Wohngebiete und nach ihrem stadtrdumlichen Bezug
den vier Wohnlageklassen zugeordnet werden.

Die stadirdaumlichen Wohnlagen wurden wie folgt gebildet:

a) einfache Wohnlagen
Meoabit, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken,

Schoneberger insel, Marienfelde, Lichtenrade, Neukdlln, Britz, Buckow, Rudow,
Heiligensee, Libars, Mérkisches Viertel,

b} mittlere Wohnlagen
Litzow-Viertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord,
Spandau-Siid, Haselhorst, Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehiendorf-Siid,
Schéneberg-Mitte, Schineberg-Siid, Steglitz, Lichterfeide-Siid, Lankwitz-Sid,
Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshéhe, Hermsdorf, Waid-
mannslust, Wittenau,

¢} gute Wohnlagen
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Siid, Niko-
lassee, Wannses, Bayerisches Viertel, Friedenau, Schéneberg dstlich Friede-
nau bis zur Wannseebahn, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord,
Frohnau,

d) sehr gute Wohnlagen

Westend, beiderseits der HeerstraBe (Charlottenburg), Schmargendorf, Grune-
wald, Dahlem-Nord.

Die Klass#izierung der stadtraumlichen Wohnlagen ist zur Zeit noch auf den West-
- teil der Stadt beschrénkt. Entsprechende substantiierte Erkenntnisse filr den Ostieil
der Stadt, die eine Zuordnung der Gebiete nach den Wohnlagekategorien erlauben
wiirden, liegen der Geschéftsstelle bislang noch nicht vor. Sie werden zur Zeit erar-
beitet. Fiir den Westteil Berlins wird die Wohnlageneinteilung, die aufgrund der ver-
dnderten Verhilinisse nach der Vereinigung Deutschlands Verschiebungen erfahren
hat, gegenwiirtig neu analysiert und {iberarbeitet.

Abb. 3 gibt einen Uberblick tber die von der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses verwendeten stadtrdumlichen Wohnlagen.
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E = einfache Wohniagen G = gute Wohnlagen
M = mittlere Wohnlagen S = sehr gute Wohnlagen
Abb. 3:

Die stadirdumiichen Wohniagen im Westieil Berlins

Quella: Geschiftsstelle des Gulachterausschusses fiiy Grundstiickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1992

B.1 Bauland

Die Preisentwicklung des Baulandmarktes im Jahr 1992 verlief innerhalb des Stadt-
gebietes uneinheitlich. Wihrend im Westteil der Stadt die vereinbarten Kaufpreise
fir Wohnbaulandgrundstiicke in Bereichen der offenen Bauweise eine spiirbare
Erhdhung zwischen 10 % und 40 % auf bereits hohem Niveau gegenijber dem Vor-
jahr ergaben, betrug die Zuwachsrate bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken
in der dstlhichen Stadthalfte durchachnittlich B % bis 20 %. In einigen Ortsteilen
lagen die registrierten Kaufpreise in Hthe des zum lahresende 1991 ermittelten
Niveaus.

Die Gegeniiberstellung der Marktsituation am Jahresende 1992 zur Situation am
Jahresende 1991 zeigt filr Baulandfldchen des Mietwohnungsbaues im Westteil der
Stadt Preisverdnderungen von rd. + 5 % bis + 30 %. Im Ostieil der Stadt ist ein
jahrlicher Vergleich der fir Mehrfamilienhausgrundstiicke gezahlten durchschnitt-
lichen Kaufpreise nicht méglich; zum einen konnten fiir 1991 aufgrund der groBen
Streuungsbreite der wenigen Kaufpreise (eingeengter Markt wegen ungeklérter
Eigentumsfragen) nur grobe Orientierungswerte ermittelt werden, zum anderen sind
in dem Preisniveau zum 31. 12, 1992 auf der Grundlage der Bodenrichtwerte erst-
mals bestimmte Bebauungsdichten (GeschoBflachenzahlen) berlicksichiigt wor-
den. Diese Bezugsmerkmale konnten den Durchschnittswerten zum Jahresende
1981 nicht differenziert zugeordnet werden.

Bodenrichtwerte wurden 1992 zum erstenmal fiir die gesamte Stadt Berlin ermittelt.
Im Hinblick auf die GroRe der Stadt und die schwierig einzuschéizende verbindliche
Planungssituation im Ostteit Berlins hat der GutachterausschuB Bodenrichtwerte
fiir weitrdumigere, jedoch gleichartig strukturierte Gebiete ermittelt und die Boden-
richtwerte entsprechend stark generalisiert im Bodenrichtwertatlas dargestellt. Dem
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche bezogenen Bodenrichtwert sind eine
bestimmte Nutzungsart und die typische, tatséchliche Bebauungsdichte des jewei-
igen Bereiches (GFZ = GeschoBflichenzahl) zugeordnet.

Durch die Einfithrung der Nutzungsartbezeichnungen M, (Mischbauflachen fiir hche
Nutzungsdichte, vergleichbar der Kerngebietsnutzung) und M, (Mischbauflidchen fir
eine mittlere Nutzungsdichte; gewerbliche Nutzung — vor allem Dienstleistung —
und Wohnnutzung sind etwa zu gleichen. Anteilen durchmischt) ist die Zuordnung
bestimmter Kauffille zu den in den letzten Marktberichten aufgeflihrien Lageklassen
wesentlich ereichtert worden. Auf eine erneute Darstellung der Lageklassen wird
daher verzichtet.

Allgemein ist zu beachten, daB der Grundstiicksmarkt im Ostteil der Stadt weiterhin
in der Entwicklung begriffen ist; es bestehen aber immer nach besondere Bedin-
gungen. Nachteilig wirkt sich hier noch die oft unbefriedigende Infrastruktur aus.

Abb. 4 bietet eine stadtraumiiche Ubersicht liber die typischen Bodenpreise fiir
Wohnbauland auf der Grundlage der Bodenrichiwerte zum 31, 12. 1992,
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Abb. 4:
Ubersicht tiber die typischen Baulandpreise fur Wohngebiete zum 31.12. 1982

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.1 Einfamilienhausgebiete

i8

- offene Bauweise -

Westteil Berlins

Das Kaufpreismaterial des ersten Halbjahres 1992 ergab fir die beispielhaft heran-
gezogenen einfachen, mittleren und guten Wohnlagen Preiserhhungen von durch-
schnittlich 5 % bis 15 % gegenlber dem Jahresende 1991, in den sehr guten
Lagen konnte ein Anstieg von 15 % bis 25 % nachgewiesen werden.

Fir das zweite Halbjahr 1992 war eine wesentlich geringere Preisverdnderung in
den einfachen bis guten Lagen zu verzeichnen, zum Teil blieb das Niveau auf dem
bis zur Jahresmitte erreichten Stand. Die Preissituation in den als sehr gut eingestuf-
ten Bereichen lag mehrheitlich 10 % bis 20 % Uber den Burchschnittswerten des
Vorhalbjahres.

Die nachstehende Tabelle veranschaulicht die Preisvernderungen von 1990 bis
1982,

Preisniveau (DM/m?2)

Wohnlagen
31.12.19002 | 31.12.1991 | 30.6.1982 [31.12.1962%

einfache Lagen
Stazken, Marienfelde,
Lichtenrade, Buckow, -
Rudow, Heiligensee 800 — 750 600 — 800
Woest-Staaken 8 310

650 - 850 700 -1 000
320 - 370 300~ 370

mittlere Lagen
Spandau, Kladow,
Mariendorf, Konrads-
hthe, Hermsdorf,
Waidmannslust, :
Wittenau 550 - 700 600 - 800 | 650- 900 | 650- 900

Lichterfeide (Sud),
Lankwitz 650 — 800 850~1000 : 90C-1100 | 900-1 200
gute Lagen
Frohnau 700 750 850 a00

Zehlendorf (Stid)
Zehlendorf (Nord),
Nikolassee, Wannsee,
Lichterfelde (Nord),
Lankwitz (Nordwest) 760-850 |1000-1100|1100-1200(1100-1300
sehr gute Lagen
Charlottenburg,

ndrdl. und sudl. der
Heerstrabe, Westend,
Schmargendor,

Grunewald, Dahlem 1100-1300(1300-1600|1500-2000;18600-2300

2 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerle.

3t Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkdufen nicht méglich.




In Abb. b ist beispielhaft fUr funf ausgewahlte Ortslagen der offenen Bauweise die
Entwicklung der Bodenwerte seit 1980 dargestellt.

Bodewpreise DM/m?

2300 -
2100~
15001
1700
15006
1300 Zehliendor(
{Sid)
1004 Zehlendorf // )
(Hord) P

960 ) /

700 - e
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Abb. 5:

Die Entwickiung der Bodenpreise einiger beispielhaft ausgewéhiter Lagen
in Einfamilienhausgebieten

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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- Rauchfangswerder,

Ostleil Berlins

In den ersten sechs Monaten des Jahres 1992 stiegen auf dem Teilmarkt der Wohn-
baulandgrundstiicke in offener Bauweise die Preise um 5 9 bis 15 % gegenUber
dem Jahresende 1891 an. Das zur Jahresmitte erreichte Freisniveau wurde im zwei-
ten Berichtshalbjahr in den meisten Wohnlagen durch gezahite Kaufpreise bestétigt
oder geringfiigig tiberschritten; lediglich in Képenick und Teilbereichen von Treptow
war in diesem Zeitabschnitt ein Rickgang der Preise auf das durchschnitiliche
Bodenwertniveau Ende 1997 festzustellen.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die zum 1. Juli 1990 ermitteiten Bodenleitwer-
te (BLW) je Quadratmeter Grundsticksfliche, das mittlere Preisniveau zum 30. Juni
1992 und die zum 31. Dezember 1992 ermittelien Bodenrichtwerte dargestelit.

Wohnlagen BLW {DM/m?) Preisniveau (DM/m32)
1.7.1980 30.6. 1992 31.12. 19922

Prenziauer Berg 320 400 450

Treptow

Adlershof, Altglienicke,

Bohnsdoerf, Johannisthal 150 bis 310 280 bis 380 270 bis 330

Képenick

Friedrichshagen, Grinau,
Karolinenhof, Képenick,
Miiggelheim, Rahnsdorf,
Hessenwinket,

Schmockwitz, Wilhelmshagen 300 bis 350 350 bis 400 300 bis 350
Képenick 380 450 500

Lichtenberg
Karlshorst 290 bis 320 340 bis 380 450 bis 500

WeiBensee
WeiBensee, Blankenburg,
Heinersdor, Karow 180 bis 290 220 bis 320 250 bis 320

Pankow
Blankenfelde, Buch,
Buchholz, Wilhelmsruh,

Rosenthat 260 bis 290 280 bis 340 280 bis 350
Niederschonhausen 280 his 400 360 bis 500 350 his 500
Marzahn

Marzahn,

Biesdorf Nord,

Biesdorf Sud 290 bis 300 340 bis 370 340 bis 360
Hohenschénhausen

Hohenschonhausen 280 bis 3b0 330 bis 400 320 his 450
Falkenberg, Malchow, '

Wartenberg 200 bis 260 230 bis 280 230 bis 280
Heliersdorf

Heliersdor,

Kaulsdorf, Mahlsdorf 290 320 320

2 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte,




B.1.2 Wohngebiete

- geschlossene Bauweise -

Westeil Berlins

Der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues wies — dhnlich wie in den Vorjahren —
markttypische Schwankungen auf. In der ersten Hiilfte des Berichtsjahres sind in
den Stadirandlagen mit einer typischen, tatséchlichen Bebauungsdichte um 1,0
PreiserhGhungen zwischen rd. 25 % und 30 %, bezogen auf das Jahresende 1991,
nachzuweisen. Die im zweiten Halbjahr getéitigten Vertragsabschliisse bestitigen
das zur Jahresmitte erreichte Preisniveau.

Der halbjahriche Vergleich der vereinbarten Kaufpreise ergab fir Grundstiicke im
inneren Stadtbereich mit einer gebietstypischen GFZ von 2,0 fiir die ersten sechs
Monate keine Preisverdinderungen gegentber dem Niveau zum 31. 12, 1991, In
der zweiten Jahreshélfte war ein leichter Aufwértstrend zu verzeichnen, der prozen-
tuale Preisanstieg lag bei rd. 5 % bis 10 %.

Fir Wohnbaulandflachen im inneren Stadibereich mit einer typischen GFZ von 2,5
fagen die bis zum 30. Juni registrierten Kaufpreise knapp 10 % und die bis zum
31. 12. 1992 getatigten Vertragsabschlisse rd. 5 % iiber dem Vorhalbjahresniveau.
In den citynahen Lagen verlief die Preisentwicklung dhnlich, lediglich im zweiten
Halbjahr 1992 wurden kaum noch Preisabweichungen festgestellt,

Die folgende Tabelle gibt einen Gesamtiiberblick.

Wohnlagen Preisniveau (DM/m?2}

(gebietstyp. GFzZ) [381.12. 18902 31.12. 1991 30.6.1992 131.12.169022
AuBerer Stadtbereich
Spandau, Mariendorf,
Marienfelde, Lichten-
rade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinicken-
dorf, Tegel (1,0) | 900—-1000 [1000-1100|1200-1400{1200-1400
Tegel (2,0 1200 1300 1600 1860
Innerer Stadthereich
Wedding,
Neukslin (2,0} |1100~-1200[1500-1600{1500-1600|1600-1700
Spandau, '
Tempelhof (2,0) [1100~1200|1500-1600{1500-1600}1500-1800
Steglitz,
Friedenau (2,0) |1400~-1600{1900-2150{1900-2 1502200 -2 300
Tiergarten,
Wedding (2,5) {1300~1400{1800~1950[1950-2100|2000-2 200
Kreuzberg,
Neukdlin {2,5) {1300-1400!1800-1950|19850-2100{2000-2200
Citynahe Lagen
Charlottenburg,
Wilmersdor,
Schaneberg (2,5) |1600-10900|2250~2650]2400-2800|2 400 -3 000

2 Preisniveau auf der Grundlage der Bedenvichtwerle.
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Ostieil Berlins

In dem zum Jahresende 1992 fir den Ostteil der Stadi dargestellten Preisniveau
auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ist erstmals eine typische, tat-
séchliche Bebauungsdichte (GeschoBfldchenzahl) beriicksichtigt. Da diese
Bezugsmerkmale den Durchschnittswerten zum Jahresende 1981 nicht eindeutig
zugeordnet werden konnten, ist eine Gegentbersteilung der Bodenrichtwerte 1992
zum Preisniveau 1991 nicht méglich.

Die folgende Tabelie gibt einen Uberblick.

Wohnlagen Preisniveau (DM/m?2)
{gebietstyp. GFZ) 31.12. 19992
Treptow, Képenick {1,0) 850 bis 700
Lichtenberg, Marzahn,
Hohenschinhausen, :
Hellersdorf (1,0 650 bis 850
Weiflensee, Parkow (1,0} 850 bhis 1 000
Mitte, Prenzlaver Berg,
Friedrichshain (1,2} 1000
Treptow (1,2} 800 bis 1 000
Weilensee {(1,5) 1000
Hohenschonhausen (1,5) a00
Fankow (2,0) 1 500
Lichtenberg 7 (2,0 1200
Kopenick, Treptow (2,00 900 bis 1 000

Mitte, Prenzlauer Berg,

Friadrichshain {2,5) 1 200 bhis 1 6800
Pankow : {2,5) 1 300
Lichtenberg (2,5) 1200
Treptow {2,5) 1 000 bis 1 300

2 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

B.1.3 Fldachen mit ' . Der Teilmarkt der Baulandgrundstiicke mit Kerngebietscharakter bzw. Kerngebiets-
Kerngebietscharakter (M,) oder Mischgebietscharakier reagiert, wie die tbrigen Baulandteilmérkte, deutlich
und Flachen mit auf die aktuelien politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Mischgebietscharakter (M,) Das spekulative Marktverhalten in der Zeit unmittelbar nach der Einigung ging immer

mehr in kalkulatorisches Verhalten iber. Die Diskussionen um die Umsetzung des d
Hauptstadibeschlusses und die Rezession fiihrten seit Mitte des Jahres 1992 zu g
Stagnation und Preisriickgang in den hochwertigen Geschéfts- und Bilrolagen. Die

tir diese Lagen ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12. 1982 sind, wie die
Wohnbaulldchen, auf eine typische, tatséchliche Bebauungsdichte (GFZ) bezogen

(vgl. Abschnitt A.3.2).
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Nachstehend werden ausgewéhlte typische Bereiche der Kemgebietsspitzenlagen

und der bedeutenden Geschiftslagen dargestelit.

Lagen Preisniveau {DM/m?)
(gebietstyp. GFZ) 31.12. 19922
M,-Flachen
oberer Kurfirstendamm (3,5 u. 4,5) 6 500 bis 12 000
unterer Kurftirstendamm
und TauentzienstraBe (4,5} 12 GO0 bis 28 000
zwischen Kurfurstendamm
und Lietzenburger StraBe (4,5} 15 000
Ernst-Reuter-Platz (4,5} 12 000
Wilmarsdorfer StraBe (4,5) 15 000
SchioBstraBe (Steglitz) (4,5) 10 000 bis 15 000
Carl-Schurz-StraBe/Markt (2,5) & 000
Berliner StraBe (Tegel) (2,0) 5000
Karl-Marx-StralBe (4,5) 12 000
Hermannplatz (4,5) 10 000
FriedrichstraBe/KochstraBe (4,5) 8 000
Unter den Linden/FriedrichstraBe (4,5) 25 000
Mitte, im Norden begrenzt
durch Spree und S-Bahn,
im Siiden durch Bezirksgrenze {4.5) 10 000 bis 12 000
ChausseestraBe/FriedrichstraBe/
Wilhelm-PFieck-Strae {4,5) 8000
Wilhelm-Pieck-StraBe
(ostlich Rosa-Luxemburg-Platz) (4.5 10 000
Bereich Hauptbahnhof {4,5) 6 000
Rosenthaler Platz {4,0) 5 000
M,-Flachen
Badstralie (3,0 3500
Breite Strafe {Schmargendorf) (2,00 4 000
Diplomaienviertel (Tiergarten} (2,0) 5000
LeonorenstraBe/
Kaiser-Withelm-Strafie (2,0) 4 000
nérdlich Kurfirstendamm zwischen
Lehniner Platz und Bleibtreustrale (3,0 5 0G0 bis 7 000
ReichsstraBe (2,5) 6 000
ResidenzstraBe {2,0) 2 500
Teltower Damm (Bezirkszentrum) {12} 3 000
Tempelhofer Damm {2,5) 4 000
Schénhauser Allee (3,00 4 000
Strausberger Platz {3,0} 4 000
Frankfurter Aliee/
Warschauer StraBe {3,0) 3 500
Frankfurter Allee (U- und S-Bahn) {3.0) 3000

2 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.
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B.1.4 Bauland in Gewerbe-

und Industriegebieten

E.1.4.1 Hoherwertige

gewerbiiche
Nutzungen (G)

B.1.4.2 Produzierendes

24

Gewerbe (Gp)

Der Gutachterausschuf3 teilte bei der Ermittlung der Bodearichtwerte zum Stichtag
31.12. 1992 den Teilmarkt der Gewerbegrundstiicke in ,Gewerbe/Dienstleistung®
(G) und ,Gewerbe/Produktion” (Gp) ein. Bei den Bodenrichtwerten fiir ,Produk-
tion" ist streng idealisiert unterstellt worden, dal in den jeweiligen Gebieten nur in-
dustrielle Produktion als zuldssige Nutzung genehmigt wird.

Die Analyse der Kaufpreise fiir den Westteil der Stadt ergab, dafB vermutlich alle
abgeschlossenen Kaufvertrage von einer mehr oder weniger groBen Erwartung der
Umnutzung von Produktion in Dienstleistung gepriagt waren. Der Gutachteraus-
schuf3 schioB diese Kaufpreise flir die Bodenrichtwertermittlung -, Produlktion” als
nicht vergleichsgeeignet aus. Fir die Bodenrichtwertermittlung bediente er sich der
Zielbaum- oder Multifaktorenmethode, mit deren Hilfe er unter Berticksichtigung der
unterschiedlichen wirtschaftiichen, sozialen und technischen Verhiltnisse Boden-
richtwerte in Abhéngigkeit von der Lage ermittelte.

Fiir den Ostteil der Stadt standen dem GutachterausschuB aus der Kaufpreissamm-
lung Kaufpreise zur Verfligung, die dem strengen Vorbehalt fiir ,Produktion” geniig-
ten. Trotz einer groBen Streuungsbreite der Kaufpreise ergaben sich systematische
Abhingigkeiten von der Lage (zentrumsnah bzw. zentrumstfern).

Bei einem Vergleich der nachfolgend aufgefiinrten Werte mit den Preisen fiir ver-
gleichbare Objekte im Umland von Berlin ist zu beachten, daB die vom Gutachter-
ausschufl ermittelten Bodenrichtwerte auf der Annahme baureif und erschlie-
Bungsbeitragsfrei* basieren. Der ErschlieBungsheitrag ist ein gewichtiger Kosten-
faktor; es kann davon ausgegangen werden, daB dieser Kostenfaktor in den Bran-
denburger Kaufpreisen nicht enthaiten ist.

Westteil Berlins

Der GutachterausschuB hat fiir Grundstlicke mit Uberwiegend dienstieistungsorien-
tiertem Gewerbe in innerstidtischen Lagen (GFZ 1,5 bis 3,0) Bodenrichtwerte in
einer Spanne von 1 000 DM/m? bis 5 000 DM/m ermittelt, In den tibrigen Gebieten
fur Gewerbe/Dienstleistung (GFZ 1,0 bis 1,2) liegen die Bodenrichtwerte zwischen
800 DM/m2 und 1 500 DM/m>2,

Ostieil Berlins

In innerstidtischen Lagen wurden fiir Grundstiicke mit Uberwiegend dienst-
leistungsorientiertem Gewerbe (GFZ 1,5 bis 2,5) Bodenrichtwerte in einer Grében-
ordnung zwischen 600 DM/m? und 3 000 DM/m? ermittelt. In den dbrigen Berei-
chen (GFZ 1,0 bis 1,2) wurden fiir die unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen
Werte von 400 DM/m? bis 800 BM/m? ermittelt.

Westteil Berlins

Die Bodenrichtwerte fiir Flchen, die fur produzierendes Gewerbe und industrielle
Nutzung bestimmt sind, wurden in Abhéngigkeit von der Lage in einer Spanne von
400 DM/m? his 550 DM/m? ermittelt.

Ostieil Berlins

Die Bodenrichtwerte fiir Fldchen, die fiir produzierendes Gewerbe und industrielle
Nutzung bestimmt sind, wurden in Abhéngigkeit von der Lage in einer Spanne von
200 DM/m? bis 320 DM/m? ermittelt.




B.2 Sonstiger
Grund und Boden

B.2.1 Bauerwartungsiand
und Rohbauland

B.2.2 Nichibguland

Der Wert des Bauerwartungslandas fir den Wohnungsbau liegt je nach dem Grad
der Bauerwartung und je nach Art und MaB der erwarteten baulichen Nutzung etwa
zwischen 50 DM/m? und 3560 DM/m®.

Flachen, fiir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung vorliegen
(Baulandqualitdt), denen aber die ErschlieBung ganz oder teilweise fehlt und/oder
deren Eigentumsverhilinisse noch neu zu ordnen sind, werden als Rohbauland
bezeichnet. Der Werl von Rohbauland flir den Wohnungsbau liegt je nach dem
ErschlieBungs- und Neuordnungsaufwand zwischen 250 DM/m? und 500 DM/m2.

Im Ostieil der Stadt driickt sich die rechtliche Unterscheidung in ,Bauerwartungs-
land* und in ,Rohbauland" vorrangig in der prognostizierten Vorhaltezeit bis zum
Eintritt der Baureife aus.

Am Teilmarki der Nichtbaulandflachen ohne erkennbare Bauerwartung war in den
tetzten Jahren in Berdin nur ein sehr geringer Umsatz zu verzeichnen. An der allge-
meinen Preisentwicklung des immobitienmarktes nahm das Nichtbauland nicht bzw.
nur sehr begrenzt teil. Potentielien Erwerbern bieten sich seit der Offnung der Gren-
zen zunehmend Ausweichmoglichkeiten in das Umland Berlins.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fiir marktfahige Nichtbau-
landflachen, die fur den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind. Fir
Kleingérten wurde auf die Angabe von Preisen verzichtet. Der Bodenwert von Klein-
gartenanlagen ist von verschiedenen Einzelfaktoren taisachlicher und rechilicher Art
abhingig, deren Wertung im Einzelfall einer Grundstiickswertermittiung vorbehalten
bieitben muf.

Nutzungen , Preisniveau (DM/m?)

31.12.1980% | 31.12. 1991 [31.12. 19922

Reines Agrarland {land- und
forstwirtschaftiiche Flachen) —3 -8 1bis 5

Beglnstigtes Agrarland® 12 his 20 12 bis 20 15 his 25

Girtnereiflachen (gértnerische
oder gartenméBige Produktionsflachen 20 bis 60 20 his 60 25 his B0

Flachen fir Erholungszwecke 490 bis 120 40 bis 120 40 bis 120
Wassergrundstlicke 350 bis 550 | 350 bis 550 | 350 bis 550

% Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichiwerte.
31 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkiufen nicht méglich,

4l Begiinstigtes Agrarland bietet sich wegen seiner Lage und Funklion und seiner Nihe zu Siedlungs-
gebieten auch fiir auBerlandwirtschhaftliche Nutzung an; eine Bauerwartung besteht in absehbarer Zeit
aber noch nicht.
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B.3 Bebaute Grundstiicke

B.3.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditecobjekte

26

Im Westteil Berlins ging die Anzaht der verkauften Mietwohngrundstiicke 1992 wei-
ter zurlick auf 929 Ohjekte. Im Ostteil war dagegen ein kriftiger Anstieg der Fallzah-
len auf 806 Mietwohnhiuser zu verzeichnen.

Westteil Berlins

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

in einigen Bereichen dieses Teilmarktes gab es 1992 auf der Basis dieses Multi-
plikators kaum Preisverdnderungen. Im wesentlichen zu einer Preisstagnation bei
gréBerer Streuungsbreite kam es bei den Altbauten einfacher und mittlerer Ausstat-
tung und den Neubauten des sozialen Wohnungsbaus nach dem 1. WoBauG. Eine
geringere Streuungsbreite gegentiber 1981 wiesen die Kaufpreise fir Zwischen-
kriegsbauten auf.

Im 1. Halbjahr stabil, im 2. Halbjahr um bis zu 1 Jahresmiete nachgebend wurden
Altbau-Komiortobjekte gehandeit. Bei den verkauften Grundstiicken dieser Art war
alierdings auch ein deutiicher Anstieg der Durchschnittsmieten je Quadratmeter
Wohnflache festzustellen.

Etwas stirker fiel die Steigerung bei den sozialen Wohnungsbauten des
2. WoBauG und den freifinanzierten bzw. steuerbeginstigten Neubauten aus.

Fir einen Teil der Mietwohngrundstlicke, im wesentlichen bei Altbauten, den Objek-
ten des sozialen Wohnungsbaus und in verschiedenen Féllen auch des freifinanzier-
ten bzw. steuerbeglinstigten Wohnungsbaus der 60er und 70er Jahre, ist der Ren-
ditemarkt von untergeordneter Bedeutung, da die Erwerber eine Umwandlung der
Mietwohnungen in Wohnungseigentum beabsichtigen. Hiufig wurden fiir diese
Ohbjekte hohere Kaufpreise gezahlt als fiir die reinen Ertragsgrundsticke (vgl.
B.3.1.2).

In der nachstehenden Aufstellung sind die charakteristischen Preisspannen nach
dem Vielfachen der Jahresrohmiste flr die Teilmérkte der reinen Renditegrund-
stilcke zusammengestellt. Die Spannen sind insbesondere bedingt durch Unter-
schiede zwischen den Kaufobjekten im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung,
in der Wohnlage sowie im Mietniveau. Einen EinfluB nimmt aber auch die Héhe des
gewerblichen Mietanteils. Nicht zuletzt sind die Spannen Ausdruck der in den ein-
zelnen Verkaufsfillen unterschiediichen Interessenlagen der Vertragsparteien.

Zusatzlich zum Viellachen werden zur besseren Orientierung fir die einzelnen
Gebéudegruppen die sich in den Verkaufsfallen ergebenden charakteristischen
Mietspannen angegeben. Sie sind ein Abhild der unterschiedlichen Durchschnitts-
mieten je Quadratmeter Wohnfiiche der im Berichtszeitraum verduBerien Objekte.
Aus diesen Daien kdnnen Mietpreisentwicklungen aber nichi abgeleitet werden,
weil die in den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten Objekte zufalls-
bedingte Unterschiede, z. B. in der Wohngualitét und in den Mietwerten, aufweisen
{im Sinne der Hinweise unter A1, Absatz 5). Als GesetzmiBigkeit kann aber
zugrunde gelegt werden, daB die Vielfachen der Jahresrohmiete ftir Grundstiicke
etwa gleicher Lage und Ausstattung mit abnehmender Durchschnittsmiete steigen.




Gebidudegruppe Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohmiete®
Westteil Berlins (mittl. Wohnungsmiete DM je m2 Wohnfidche}®
' 31.12.1991 30, 6,1992 31,12, 1992

Altbauten

(Baujahre vor 1918}

~ einfache Ausstattung 14,0 bis 21,5 12,6 bis 22,0 12,0 bis 22,56
(Wohnungen mit (8,10 his 5,00) (3,30 bis 4,60) (3,60 bis 5,90)
Ofenheizung,
teilw. innentoiletten,
teitlw. Podesttoiletten)

(Baujahre etwa vor 1800}

- mittlere Ausstattung 14,0 bis 22,0 14,0 bis 225 13,5 bis 22,5
(Wohnungen mit (4,40 bis 6,50} (4,40 bis 6,50) (4,40 bis 6,40)
Ofenheizung, Bader,
teilw. nur Innentoiletten)

(Baujahre
etwa 1900 bis 1918}
- Komfortausstattung 12,5 bis 24,5 12,0 his 24,5 11,6 bis 23,0

(Wohnungen mit
Zentralheizung, Béder)
{Bavujahre

etwa 1890 bis 1918)

Zwischenkriegsbauten
(Baujahre
1924 his 1948}

Neubauten
(Baujahre nach 1948)

— sozialer Wohnungsbau

1. WoBauG
(Baujahre bis 1957}

2. WoBauG®
(Baujahre ab 1958)

-~ freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbau

OH:
SH:

(5,60 bis 10,00)

13,0 bis 24,0

(4,40 bis 8,50}
(5,80 bis 11,00)

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

12,0 bis 26,0
{5,50 bis 8,60}

12,0 bis 21,5
(10,00 bis 20,00)

{5,20 bis 11,00)

14,0 bis 21,0

{4,50 bis 6,80}
(6,00 bis 10,30)

13,5 bis 21,0
(5,30 bis 8,30)

14,0 his 26,0
(5,50 bis 8,90)

13,0 bis 25,0
(11,50 bis 23,00)

(5,70 bis 14,00)

14,0 bis 22,6

{4,60 bis 6,80)
(6,30 bis 11,30)

12,5 bis 21,5
(5,10 bis 7,70)

15,0 bis 27,6
(6,20 bis 10,00}

13,0 bis 24,6
{12,00 bis 21,00)

]

2]

Brutio-Kaltmiete (Kaltmiete einschlieBlich Betriebskostenumlage).
VerdufBert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1975, Soziale Wehnungsbauten, die nach

1972 mit Aufwendungsdarlehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfen (14 Darlehen, % Zuschilsse) ge-
fordert wurden, sind 1992 nur in wenigen Fallen verkauft worden.
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Abb. 6 gibt die allgemeinen Preistendenzen der fiinf wichtigsten Einzelmérkte bei
den Renditeobjekten nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete fiir die Jahre seit
1985 wieder.

Uielfache der
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Abb. &:

Die Preisentwicklung fiir Renditeobjekte im Westteil Beriins
nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Quelle:  Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die absolute Preisentwicklung bei den Renditeobjekten kommt nicht allein in dem
Vielfachen des Jahresrohertrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwick-
lung hinausgehend, wird der Kaufpreis von Ertragsobjekien unmittelbar beeinfluBt
von der individuellen Entwicklung der erzielbaren Mieten, insbesondere die des
Gewerberaumes. In Abb. 7 ist fir einige Arten von Mietwohngrundstiicken die
Umsatzsituation im Jahr 1992 aufgezeigt. Die Graphik umfaBt die Verkaufsfille der
nicht zur Umwandlung erworbenen Objekte erstmals fiir Gesamt-Berlin, soweit sie
zum Zeitpunkt der Untersuchung ausgewertet zur Verfiigung standen.

Von den drei dargesteliten Gruppen entfiel der geringste Marktanteit auf die Neu-
bauten des sozialen Wohnungsbaus (2. WoBauG), mit den hiufigsten Kaufpreisen
zwischen 0,8 Mio, DM und 2,0 Mio. DM {1991 = 1,3 Mio, DM und 2,2 Mio. DM).
Hierbei handelt es sich naturgemiB ausschiieBlich um Verkdufe im Westteil der
Stadt. Wahrend bei den Altbauten mit mittierer Ausstattung in Berlin die Kaufpreise




zu einem erheblichen Anteil zwischen 0,4 Mio. DM und 2,5 Mic. DM (1991 West-
teil = 0,9 Mio. DM und 2,5 Mio. DM) lagen, zeigte sich bei den Altbau-Komfortobjek-
ten eine Haufung der Kaufpreise zwischen 0,8 Mia. DM und 3,5 Mio. DM {1,3 Mio.
DM und 3,3 Mic. DM). In einer nicht nir geringen Anzahl von Verkaufsfallen wurde
fiir diese Objekte aber auch noch weit mehr bezahlt.
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Abh. 7:

Die Verteilung der Gesamtkaufpreise 1992 fiir bestimmte Arlen von Miet-
wohnobjekten in Berlin nach der Anzahl der Auswerhingen

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerle in Berlin

Ostteil Berlins

Bei den 1992 in den tstlichen Beriner Stadtbezirken verduBerten Mietwohngrund-
stlicken handelte es sich fast ausschlieBlich um Altbauten aus Privatbesitz. Die Miet-
ertrige dieser Objekte sind meistens noch gering, so daB sie — entgegen dem sonst
tiblichen Marktverhalien bei Renditeobjekten — 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 Kaufpreise etwa zwischen dem 12fachen und dem
b0fachen der lahresmiete.
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Am Grundstiicksmarkt gebriuchiich ist der Bezug der Kaufpreise auf den Quadrat-
meter Wohn-/Nutzflache. Das auf dieser Basis fiir die Verkéufe von Mietwohngrund-
stiicken im Ostteil der Stadt ermitielte Preisniveau ist aus der nachiolgenden Tabelle
ersichtlich. Der bauliche Zustand der meisten Verkaufsobjekte mu ats méBig be-
zeichnet werden. Altbau-Komfortebjekte waren nur in einigen wenigen Féllen am

Marikt.

Gebidudegruppe Praisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nutzfldche

Ostteil Berfins , :

31.12.1991 30. 6. 1992 31.12.1992

Altbauten

(Baujahre vor 1918}

— einfache Ausstattung 350 bis 1 100 450 bis 1 650 450 bis 1 550
(Wohnungen mit i.M. 870 M. 880 i.M. 920
Ofenheizung,
teilw. Innentoiletten,
teilw. Podesttoiletten)

(Baujahre etwa vor 1200)

— mittlere Ausstatiung 400 bis 1 160 550 bis 1 450 600 bis 1 550

{Wohnungen mit i.M. 740 i M. 930 i M., 950

Ofenheizung, Bider,
teilw. nur Innentoiletten)
(Baujahre

etwa 1900 bis 1918)

- Komfortausstatiung — 9 1000 bis 2100 | 1 200 his 2 300
(Wohrungen mit i.M. 1510 i. M. 1700
Zentralheizung, Bader)

(Baugahre
etwa 1890 bis 1918)

Zwischenkriegsbauien —a 500 bis 1 700 500 bis 1 900
(Wohnunrgen rmit i. M. 1060 i.M. 1190
OH/SH, Bad)

(Baujahre 1924 bis 1948)

3} Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkdufen nicht méglich.

In Abb. 8 ist die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir zwei Gebdudekategorien im
Westteil und im Ostteil Berlins graphisch aufgetragen. Wihrend bei den Altbau-
Mietwohnhéusern mittlerer Ausstattung die Verkaufsfélle in den &stlichen Stadtbe-
zirken eindruckvoll dominieren, sind sie bei den Altbau-Komfortobjekten am Berliner
Grundstlicksmarkt von vollig untergeordneter Bedeutung.
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Abb. 8:

Die Verteilun_g der Gesamikaufpreise 1992 flir zwei Arien von Mietwehngrund-
stiicken nach der Anzahl der Auswertungen im Umsatzvergleich Westteil/Qst-
teil Beriins

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.1.2 Umwandlungsocbjekie
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Ein Teil der am Grundstiicksmarkt umgesetzten Mietwohnobjekte wird von den
Erwerbern mit der Absicht tibernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln. Die Umwandlungsrate bei den 1992 verkauften Mietwohnhiusern ist
gegenuber den Vorjahren wieder kriftig angestiegen. Bis Mitte 1992 griff die
Anweisung der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vom November
1989, wonach bei der Priifung der Abgeschlossenheit, eine Voraussetzung fiir die
Bildung von Wohnungs'eigentum, strengere MaBstibe anzulegen waren, Uber mehr
als 2 Jahre hinweg waren im Monatsdurchschnitt nur noch fiir etwa 100 bis 200
Wohnungen in 10 bis 20 Wohnanlagen Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir
Umwandlungsobjekte erteilt worden. Der Anteil der Altbauten mit Vorkriegsbaujah-

_ren ging dabei gegen Null, so daB der Umwandiungsriickgang in den Bezirken der

innerstidtischen Wohnlagen mit einem hohen Anteil an Altbausubstanz besonders
deutlich austiel.

Der BeschiuB des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshéfe des Bundes
vom 30. Juni 1992 - GmS-OGB 1/91 — (NJW 1992 S, 3290), dem die sofortige
Riicknahme der 0. g. Anweisung von 1989 folgen muBte, fihrte bei den Bau- und
Wohnungsaufsichtsamtern schlagartig zu einer Flut von Antrdgen auf Erteilung von
Abgeschlossenheitsbescheinigungen. Dementsprechend stark war am Grund-
stlicksmarkt im 2. Berichtshalbjahr die Nachfrage nach Mietwohngrundstiicken ins-
besondere des Altbaubestandes. So wurde fir 146 im Jahr 1992 verkaufte Miet-
wohnhiuser (1991 == 68 Grundstiicke} bereits im Erwerbsjahr oder im 1. Quartal
des Folgejahres 1993 die beantragie Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt.
Erstmals sind auch die Zahlen fiir den Ostieil Berlins eingerechnet, hier wurde fir
insgesamt 13 Objekte in den Bezirken Prenzlauer Berg, Friedrichshain und Weilen-
see eine Bescheinigung erteilt.

Der Anteil des Verkaufs von Mietwohngrundstiicken zur Umwandlung an der
Gesamizahl der Verkiufe dieses Teilmarktes stieg 1992 im Westteil auf 14 %
(1991 = 9 %), withrend im Ostteil erstmalig fir 2 % der umgeseizten Objekte
Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt worden sind. Der Anteil der Umwand-
lungsobjekie diirfte tatséchlich noch weit hdher kegen, wenn man den Antragsrick-
stau bei den Bau- und Wohnungsaufsichts&mtiern beriicksichtigt und davon aus-
geht, daf fir eine Rethe dieser Objekte die Bescheingungen erst im weiteren Ver-
lauf des lahres 1993 erteilt werden. Andererseits haben nach unseren bisherigen
Erkenntnissen viele Grundstlickseigentiimer die Bescheinigung nur ,auf Vorrat
beantragt®, ohne die Umwandlung in absehbarer Zeit weiter betreiben zu wollen.

Sehr unterschiedlich sind allerdings die Umwandlungsguoten, wenn man nach der
Art der Mietwohnhzuser differenziert, Sie fagen 1992 bei den Altbauten mit 6 %
(1991 = 3 %}, bei den Neubauten des sozialen Wohnungsbaus mit 39 % (1991 =
28 %) und bei den freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Nachkriegshauten mit
23 9% (1991 = 21 %) zum Teil sehr deutlich Uber den Umwandlungsraten der letz-
ten Jahre.

Die Baujahre der zur Umwandlung erworbenen Altbauten lagen weitgehend zwi-
schen 1890 und 1914. Die sozialen Wohnungsbauten waren in der Regel zwischen
1955 und 1965 erstellt worden. Einige wenige umgewandelte Objekte dieser Art
stammen allerdings aus der Zeit zwischen 1966 und 1980. Die zur Umwandlung
erworbenen freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigen Mietwohnhiuser waren fast
ausnahmslos Geb#ude aus den Jahren zwischen 1965 und 1982,

Bei der Kaufpreisbemessung der zur Umwandlung erworbenen Mietwohngrund-
stlicke kommt dem Viglfachen des Jahresrohertrages als der im Westteil der Stadit
marktiiblichen BezugsgréBe fir den Kaufpreis von Renditeohjekten kaum eine Be-
deutung zu. Preisbestimmend ist vielmehr — im Hinblick auf die kiinftige Verwertung
des Kaufobjektes — der am Markt fir das Wohnungseigentum gebriuchliche Kauf-
preisindikator mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche. Diese unter-
schiedliche Preishildung bei Mietwohngrundstiicker in Abhéingigkeit von ihrer spé-
teren Verwendung fiihrt haufiger dazu, daB lagegiinstige, mit geringem Aufwand
modernisierungsfihige, ein relativ niedriges Mietniveau aufweisende und zur
Umwandlung besonders gut geeignete Objekte hohe Kaufpreise erzielen, die bei
einer weiteren Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr rentiertich wiéren.



Im Verlauf des Berichtsjahres 1992 stiegen die Preise — analog zur Situation bei den
Renditeobjekten ~ weiter an, Sie beziehen sich in der folgenden Ubersicht auf den
Zustand der Objekte vor Durchflihrung der Umwandlung.

Erstmals wird auch die Preissituation fur zur Umwandlung vergesehene Mietwohn-
grundstilcke im Ostteil Berlins angegeben. Umgesetzt wurden dabei ausschlieBlich
Alibauobjekte einfacher Ausstattung in ihrem h#iufig schlechten Allgemeinzustand.
Die Bildung von Wohnungseigentum erfordert bei diesen Grundstiicken in der
Regel einen besonders hohen Instandsetzungs- und Modemisierungsaufwand,
sollen die Wohnungen am Markt einen Kéufer finden. Darin dirfte die Ursache far
die in diesen Lagen oft geringeren Kaufpreise bei Umwandlungschjekten gegen-
iiber vergleichbaren Renditegrundstiicken liegen.

Preisniveau in DM/m2 Wohn- bzw. Nutzflédche
Gebidudegruppen
31.12. 1991 30.86. 1992 31.12.1992
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
mit Ofenheizung 900 bis T 700 {1100 bis 2 200 |1 200 bis 2 400
mit Sammelheizung 1 400 bis 3 000 1 300 bis 3 2007| 1 3560 bis 3 3007
Nachkriegsbauten
sozialer Wohnungsbau 1 100 bis 1 200 {1 250 bis 2000 |1 400 bis 2 100
(Baujahre bis 1960)
sozialer Wohnungsbau 1 250 bis 2 800 {1300 bis 2 900 |1 400 bis 3 000
{Baujahre nach 1960)
steuserbeglinstigter bzw. 1 900 bis 3 400 | 1-900 bis 3 500 |1 800 his 3 500
freifinanzierter Wehnungsbau
Ostteil Berlins
Altbauten
mit Ofenheizung —a 450 bis 850 550 bis 1 200

3 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen nichi méglich.
" In Ausnahmefillen wurden fir Objekie mit wenigen Wohneinheiten in hochwertiger Lage
auch deutlich héhere Kaufpreise gezahlt.
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B.3.2 Ein- und Zweifamilien- Auf dem Markt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke setzten sich die Preisstei-
hausgrundstiicke gerungen 1993 fort. Sie fielen insbesondere bei reprisentativeren Objekten des
Altbaubestandes Uberdurchschnittlich aus. Die Zahl der Verkiufe nahm weiterhin zu
und lag etwa 10% Uber der des Vorjahres. Dabei hat sich der Anteil dieser Objekte

im Ostteil der Stadt innerhalb eines Jahres fast verdoppelt.

Die nachstehende Tabelle sowie die Abb. 9 verdeutlichen die Preis- und Umsatz-
situation in Berlin:

Kaufpreise Jahr Umsaizanteile
freistehende Doppelhiuser Reihenhduser | Kaufeigenheime Villen und insgesam
Ein- und Zwei- L.andhiuser
familienh&user

DM O % % % % %
bis 1991 5,2 1,9 1,2 0,0 0,0 83
200 000 1992 3,4 1,3 1.4 0,0 0,0 6,1
200 001
his 1961 6,9 1,9 2,2 0,1 0,1 112
300 000 1992 6,9 2.4 1,0 0,0 0,0 10,3
300 001
bis 1991 8,0 2,9 a5 0,1 0,1 14,6
400 000 1992 7.5 1,3 2,2 0,1 0,0 11,1
400 001
bis 1991 8,1 2.4 41 1.3 0,0 15,8
500 000 1992 8,1 29 3,7 0,2 c,0 14,9
500 001
bis 1991 7.3 20 3,0 0,3 0,0 12,6 ;
600 000 1992 7.9 2,3 2,9 0,2 0,0 13,3 s
600 001
bis 1991 6,2 _ 2,3 1,1 0,1 0,1 9,8
700 000 1992 7,0 2,2 2,5 1,0 01 12,8
700 001
bis 1991 5,3 1,5 0,4 0,1 0,1 7.4
800 000 1992 45 1,9 0,8 ©od 0,1 7,4
800 001
bis 1991 2,7 0,4 0,4 0,0 0,0 35
900 000 1992 4,8 0,7 0.2 0,1 0,1 59
200 001
bis 1991 2.1 0,6 0,1 0,0 0,3 3.1
1 Mio. 19972 28 0,2 0,0 0,1 0,1 3,2
tber 1 Mio.
bis 1991 6,6 0,7 0,2 0,4 1,5 94
2 Mio. 1992 7.7 0,7 0.3 0,0 1,3 10,0
uber 1991 1,8 0.2 0,0 0.1 2.1 4.2
2 Mio. 1992 2,8 01 0,0 0,0 21 50
insgesamt 1991 60,2 16,8 16,2 2.5 4.3 100

1992 63,4 16,0 15,0 1,8 3,8 100
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Abb. 9:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicken

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.2.2.1 Grundstiicke mit
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freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Die Preise tUr Einfamilienhausgrundstticke im Ostteil Berlins — zu tiber 80 % frei-
stehende Einfamilienhduser — lagen weiterhin erheblich unter dem Niveau in den
westlichen Bezirken. Art, Ausstattung und Lage der Objekte sowie das Wohnumfeld
waren allerdings auch kaum miteinander vergleichbar. Meistens konnte der bauliche
Zustand nur als miBig bezeichnet werden. Bei den nachfolgenden Darsteliungen
zur Preissituation von Ein- und Zweifamilienhausobjekten werden daher zur Vermei-
dung von Verwischungen die Marktanteile der Kaufpreisgruppen und die Mittel-
werte getrennt angegeben.

fm vorliegenden Bericht konnte die Darstellung der Preissituation fir die einzelnen
Teitmirkte der Einfamitienhausobjekte in den Abschnitten B.3.2.1 bis B.3.2.3 ver-
bessert werden. Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird nunmehr — soweit
mdglich — innerhalb der Grundstiicksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen
differenziert,

Mehr als die Halfte aller umgesetzten Ein- und Zweifamilienhéiuser wiesen Kauf-
preise zwischen 200 000 DM und 600 000 DM auf. Bei jedem 5. Verkauf konnten
liber 800 000 DM erzielt werden; fiir etwa jedes 7. Grundstiick wurden mehr als
1 Mio. DM gezahlt.

Verkauft wurden wie zuvor wieder alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekien,
von Neubauten bis hin zu den Altbauten mit Baujahren vor 1900. Durch den sehr
hohen Anteil an Vorkriegsgebduden im Ostteil hat sich das Verhaltnis der Umsétze
zwischen den Alt- und den Nachkriegsobjekien weiter zugunsten der Altbauten mit
einem Umsatzanteil von 57 % verschoben. Sehr hoch, besonders im Ostteil der
Stadt, war der Anteil der Zwischenkriegsbaujahre. Im einzelnen ergaben sich fiir die
Baujahrsgruppen falgende Umsatzanteile:

Baujahre : ' Umsatzanteile
1991 1992
bis 1918 : 6 % 7 %
1919 bis 1948 48 % 50 %
1949 bis 1969 24 % 19 %
ab 1970 22 % 24 %
insgesamt 100 % 100 %

Mit einem Anteil von Uber 80 % sind die freistehenden Ein- und Zweifamilienhéiuser
auch am Grundsticksmarki der vereinten Stadt weiterhin die umsatrstérkste Ob-
jektgruppe. Verstirkt wurden im Berichtsjahr auch wieder gréBere und reprasentati-
vere Objekte verduBert.

Die Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser im Waestteil Berlins
lagen im Jahresdurchschnitt bei rd. 1 Mio. DM. Sie lagen damit 1992 etwa 10 %
héher als im Vorjahr,

Mit durchschnittlich 430 000 DM waren Objekte dieser Art im Ostteil der Stadt
bedeutend preisgiinstiger, wenn auch aus den im Abschnitt B.3.2 genannten Griin-
den ein unmittelbarer Vergleich nicht méglich ist. Wahrend im Westteil lediglich
noch 15% der Objekte dieses Teilmarktes Kaufpreise unter 500 000 DM aufwiesen,
wurde diese Preisgrenze im QOstteil in Uber 70 % der Kaufille nicht liberschritten.




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

Kaufpreise Urmnsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesamt
Halbiahr Halbjahr Halbjahr

DM 1/1992 | 2/1992 | 1/1992 1 2/1682 | 1/1992 | 2/1992
Westteil Berlins
bis 200 000 0 o 0 0 0 0
200 001 bis 300 00O 2 2 2 1 2 1
300 001 bis 400 000 3 2 4 2 4 2
400 001 bis 500 000 5 4 8 7 & 6
500001 bis 800 GO0 16 6 13 12 11 9
600 001 bis 700 000 8 5 19 13 13 9
700 001 bis 800000 3 4 12 12 7 7
800 001 bis 900 000 3 4 11 17 7 10
900 001 bis 1 Mio. 5 4 4 8 5 5

1 Mio. bis 2 Mio. 15 15 13 11 14 13

tber 2 Mio. 6 6 4 3 4 5

insgesamt 60 52 90 86 73 87
Ostteil Berlins
bis 200 000 3 4 0 1 2 2
200 001 bis 300 000 14 12 1 2 8 7
300 001 bis 400 000 8 13 2 1 5 8
400 €01 his 500 000 6 10 5 2 6 6
500 001 bis 600 000 3 4 0 4 2 4
600 001 his 700 Q00 2 2 1 3 2 3
700 001 bis 800 000 1 1 1 1 1 1
800 001 bis 900 000 1 0 0 & 0 o
900 001 bis 1 Mio. 0 1 0 C 0 1

1 Mio. bis 2 Mio. 2. 1 0 o 1 1

tber 2 Mio. 0 0 0 0 0 0

insgesamt 40 48 10 - 14 27 33
Berlin 160 100 100 100 100 100

8 Gebdude der Baujshre vor 1949,
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Abb, 10:

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

Quelle: Geschiftsstelie daes Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin




Die durchschnittlichen Werte fur die GrundstiicksgréBe, die GeschoBflache der
Geb#ude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Grundstlicke mit Mittelwerte
g;ar:?tj:der;ien.- Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreis
TS flache m? flache m? DM
' em Halbjahr Halbjahr Halbjahr
1/1992 |2/1992 |1/1992 |2/1992 | 1/1992 2/1992
Westteil Berlins®
Altbauten®
& +m Wohnlage 650 700 140 160 640000 | 670000
g+s Wohnlage 810 860 210 210 |1 220000 |1 410000
gesamt 730 780 175 185 950 000 |1 080 000
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970}
e+ m Wohnlage 745 705 180 155 710000 | 735000
g+s Wohnlage 845 865 175 185 |1210000 |t 320000
(Baujahre nach 1970)
e +m Wohnlage 570 615 165 160 785 000 | 810000
g+s Wohnlage 860 590 165 185 1360000 |1 400 000
gesamt 680 690 180 170 840000 { 910000
insgesamt 705 7156 170 170 BQQ 000 { 940000
Ostteil Berlins
Altbauten® 980 880 175 155 405000 | 415000
Nachkriegsbauten B850 910 145 140 440000 | 485 000
insgesamt 940 885 170 150 415000 | 430000

8) Geb#ude der Baujahre vor 1949,
9% e+ m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
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B.3.2.2 Einfamiliendoppelhaus- Die Preise fir Einfamiliendoppelhiiuser sind 1992 im Westteil nicht mehr so stark
grundstiicke angestiegen wie im Vorjahr. Hier erzielte etwa jedes dritte Objekt dieser Art einen
Kaudpreis unter 500 000 DM. Fast 15 % der Verkaufsfiile wiesen Preise von iiber

800 000 DM auf.

Auch auf diesem Teilmarkt wurde fr die im Ostteil gelegenen Objekte in der Regel
nur ein Bruchteil der Kaufpreise fiir Doppelhiuser in den westlichen Bezirken verein-
bart. In iber 90 % der Verkaufsfalle wurden hier Preise unter 500 000 DM gezahlt.

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

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Altbauten® Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM 1/1992 | 2/1992 | 1/1992 | 2/1992 .1/1992 2/1902
Westteil Berlins
bis 200 000 0 0 0 0 0
200 001 bis 300 000 6 2 2
300 001 bis 400000 7 5 7 6
400001 bis 500 000 19 15 24 20 21 17
500 001 bis 800 000 9 5 21 28 13 15
600 001 his 700000 g 4 21 20 12 11
700 001 his 800 000 7 12 16 15 10 14
800 001 bis 90C 000 3 6 5 8 4 6
8900 00t bis 1 Mio. 0 4 3 0 1 2

1 Mio. bis 2 Mio. 9 4 4 3 7 3

tber- 2 Mio. 0 o 0 0 0 0

insgesamt 69 57 100 100 80 78
Ostteil Berlins
bis 200 000 6 8 0 Q 4 5
200 001 bis 300 000 12 17 0 0 8 9
300 001 bis 400 000 9 10 0 0 5 6
400 001 bis 500 000 3 4 ¢] 0 2 2
500 001 bis 800 000 1 2 0 0] 1 1
600 001 bis 700 000 0 2 ¢ 0 o] 1
700 001 bis 800 000 0 0 c 0 0 c
800 001 bis 900 0G0 0 0 o 0 0 0
900 001 bis 1 Mio. 0 v 0 0 0 0

1 Mio. his 2 Mio. 0 o] 0 0 0 0

tiber 2 Mio. 0 ) 0 8] 0 0

insgesamt 31 43 0 G 20 24
Berlin 100 100 100 100 100 100
8! Gebdude der Baujahre vor 1949,
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Abb. 11:
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamilien-
doppelhausgrundstiicken

Quelle: Geschafisstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin

41



Fir die Einfamiliendoppethausgrundstlicke wurden folgende Mittelwerte fest-
gestelit:

Einfamilien- Mittelwerte

d?upn%i!?;;: ) Grundstticks- GeschoB- Kaufpreis

9 © flache m? fliche m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/1992 |2/1992 11/1992 |2/1982 | 1/1992 2/1992

Westteil Berlins®

Altbauten®
e +m Wohnlage 510 445 135 140 475 000 | 535 000
g+s Wohnlage 555 | 415 190 155 785 000 | 795000
gesamt 525 435 155 145 610000 | 630000
Nachkriegsbauten
(Bauiahre 1949 bis 1970)
e+ m Wohnlage 480 405 110 115 460000 ; 495000
g+s Wohnlage 500 350 135 115 760 000 | 770000
{Baujahre nach 1970)
e+ m Wohnlage 380 330 135 125 630 000 | 615000
g+s Wohnlage 410 325 135 130 770 000 775 000

gesamt 4156 360 130 125 630000 | 635000

insgesamt 475 385 145 130 620 000 | 635000
Ostteil Berlins

Altbauten® 595 540 130 130 295000 ; 300000
Nachkriegsbauten® - — - - e -
insgesamt 595 540 130 130 295 000 | 300000

9 Fine Aussage isl mangels siner ausreichenden Anzahl von Verkiufen nicht méglich.
8l Gebdude der Baujahre vor 1948,

% e+ m = einfache und mittiere Wohnlagen,
g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.




B.3.2.3 Einfamilienreihenhaus-
grundstiicke

Bei den Reihenhausgrundstiicken war 1992 bei den Altbauten im Westteil ein deut-
licher Preisanstieg auszumachen, der bei den Nachkriegsbaujahren allerdings nur
gering ausfiel. Uber 80 % dieser Objekte wurden zu Preisen zwischen etwa
300 000 DM und 700 000 DM gehandelt. Fiir 30 % der Objekie im Westteil der
Stadt sind jeweils mehr als 600 000 DM bezahlt worden.

In den bstiichen Stadtbezirken lagen die Kaufpreise dieser Objekigruppe weitest-

gehend unter 500 000 DM.

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

Kaufpreise Umsatzanteile in %
Alitbauten® Neubauten insgesamt
Halbjahr Halbjahr Halbjahr

DM 1/1992 | 2/1992 | 1/1992 | 2/1992 | 1/1992 | 2/1992
Westteil Berlins
bis 200 000 0 0 0 0
200 001 bis 300 000 4 4 G 4 2
300 001 bis 400 000 11 18 15
400 001 bis 500 000 22 19 28 30 25 24
500 001 bis 600 000 11 15 28 25 19 21
600 001 bis 700 000 25 23 20 14 23 19
700 001 bis 800 000 5 4 9 8 7 6
800 001 bis 900 000 0 7 2 2 1 4
800 001 bis 1 Mio. C 1 0 0 0 G

1 Mio. bis 2 Mic. 3 0 0 3 1 2

tiber 2 Mio. 0 0 0 0 0 0

insgesamt 79 84 100 100 89 93
Ostiteil Berlins
bis 200 000 7 4 0 o 4
200 001 big 300 000 b 6 0 0 3 3
300 001 his 400 000 5 2 0 0 2 1
400 001 bis 500 000 -4 1 c 0 2 0
500 001 bis 600 000 0 2 0 0 0 1
600 001 bis 700 600 0 1 o] 0 0 0
700 Q01 his 800 000 0 0 0 0 0 0
800 001 bis 900 000 0 G ¢ G 0 0
900 001 bis 1 Mio. 0 0 0 0 0 0

1 Mio. bis 2 Mio. ¢ 0 0 0 0 0

tber 2 Mio. 0] 0 0 0 0 0

insgesamt 21 16 0] 0 11 7
Berlin 100 100 100 100 100 100

8] Gebiude der Baujahre vor 1949,
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Kaufpreise
in Tausend DH

iiber 2000

Hestieil Berlins Ostteil
Berlins
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906-1000
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FH0-B00

" 600700
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400-506
B10103 14970]
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T
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Umsatzanteil in
2. Halbjahr 1991 [] 2. Haib janr 1992

Abb. 12;

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamilien-
reihenhausgrundstiicken

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstilckswerte in Berin




Die Mittelwerie fiir die veriuBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilien- Mittelwerte
rif:g:tii; Grundstiicks- GescholB- Kaufpreis
9 ° flache m? flache m? DM
Halbjahr Halbjahr Halbjahr
1/1992 |2/1992 1/1992 {2/1992 | 1/1992 2/1992
Westteil Berlins®
Altbautens!
e + m Wohnlage 325 250 145 120 470000 | 465000
g+s Wohnlage 315 255 140 130 660000 [ 680000
gesamt 325 250 145 125 520 000 | 565000
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1870)
e + m Wohnlage 330 305 120 118 470000 | 470000
g+ s Wohnlage 310 2858 125 110 520000 | 525000
{Baujahre nach 1970)
e+ m Wohnlage 265 330 125 125 630000 | 570000
g+ s Wohnlage 305 310 135 130 645000 | 650000
gesamt 295 310 125 120 530000 | 535000
insgesamt 305 295 1356 120 525 000 | 545 000
Ostteil Berlinsg
Altbautens! 330 290 110 110 235 000 265 000
Nachkriegsbauten® — - - - - -
insgesamt 330 290 116 110 235000 | 265 000

8 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkiufen nicht méglich.
8} Gebiude der Baujahre vor 1949,

8 @ +m = einfache und mittlere Weohnlagen,
g+ s = gute und sehr gute Wohnlagen.
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B.3.2.4 Kaufeigenheime

B.3.2.5 Villen - und

46

Landhausgrundstiicke

Die Zahl der Erstverkdufe von Grundstiicken mit neu ersteflten Einfamifienhdusern
durch die Bautriger ist in den letzten Jahren stetig zurlickgegangen. Die erst begin-
nende Bautitigkeit in den &stlichen Stadtbezirken konnte diesen Riickgang noch
nicht ausgleichen.

Zunehmend werden Kaufeigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
erstellt und verduBert. Damit zihlen diese Verkdufe nicht mehr zum Teilmarki der
bebauten Grundstiicke; sie werden beim entsprechenden Teilmarkt des Woh-
nungseigentums erfaBt (vgl. B.4.1.2). Ein EinfluB der unterschiedlichen Rechtsfor-
men auf die Kaufpreise ist kaum nachweisbar.

Im Berichtsjahr war die Zahl der Verkaufe im Westteil und erst recht im Ostteil der
Stadt so gering, daf sich daraus keine aussagefahigen Mittelwerte und Preisspan-
nen ableiten lassen. Auf die Angabe von Markidaten fir Kaufeigenheime des Jahres
1992 muB daher an dieser Stelle verzichtet werden. Einen gewissen Anhalt bietet
das Preisniveau bei den Erstverkiiufen neu erstellter Eigenheime in Form von Woh- -
nungseigentum (vgl. B.4.1.2).

Der allgemeinen Entwicklung am Grundstiicksmarkt entsprechend sind auch die
Kaufpreise fiir Villen- und Landhausgrundstiicke im Berichtsjahr 1992 weiter ange-
stiegen, wobei ein gréBerer Umsatzanteil auf sehr représentative Objekte entfillt,

Auf die noch 1989 mit einem Anteil von 60 % starkste Umsatzgruppe zu Kauf-
preisen zwischen 0,6 Mio DM und 1,6 Mio DM entficlen 1992 nur noch 24 %
(1990 = 32 %). In etwa 60 % aller Verkiufe von Villen- und Landhausgrundstiicken
wurden im Berichtsjahr Preise zwischen 1,0 und 3,0 Mio. DM vereinbart. Etwa jedes
10. Objekt dieser Art wechselte den Eigentiimer zu einem Kaufpreis von iiber
5,0 Mio, DM,

Im Ostteil der Stadt, der mit 16 % an der Gesamizahl der Verkaufsfalle von Villen-
und Landhausgrundstiicken in Berlin beteiligt war, Uberstiegen die Kaufpreise die
2,0 Mio DM-Grenze nicht.

Im einzelnen ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreise : Umsatzanteile

D 1991 1062
unter 1,0 Mio, 11 % 8%
1,0 his unter 2,0 Mio. 32 % 28 %
2,0 kis unter 3,0 Mio. 32 % 30 %
3,0 bis unter 4,0 Mic. 5 % 18 %
tber 4,0 Mic. 20 % 16 %
insgesamt 100 % 1060 %

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahlten Kauf-
preise ist objektbedingt. Sie ist im wesentlichen zuriickzufiihren auf Unterschiede in
der Lage, der Grundstiicks- und GebiaudegréBe sowie auf die Ari, die Ausstattung
und den Zustand der Bebauung. '

Die mittlere Grundstiicksfliche aller verauBerten Villen- und |_andhiuser betrug
1550 m? (1991 = 1 400 m?). Die durchschnittliche GeschoRlache der Gebiude
lag bei 360 m? (470 m2). Gebiude mit GeschoBflachen von liber 700 m? waren ein-
zelne Ausnahmefille.
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Wohnungs- und
Teileigentum

Der Markt des Wohnungs- und Teileigentums wies 1992 nochmals deutliche Preis-
steigerungen auf. Sie erreichten ihre volie Hihe bereits im 1. Halbjahr, wéhrend die
Preise im weiteren Verlauf des Jahres eher stagnierten.

Zum Ende des Berichtsjahres gab es in Berlin einen Bestand von liber 140 000
Eigentumswohnungen'® in etwa 10 000 Wohnanlagen. Davon waren ca. 105 Q00
Wohnungen® in 5 850 Objekten umgewandelte ehemalige Mietwohnungen.

Zur Abdeckung einer verstérkten Nachfrage nach Eigentumswohnungen fehit aller-
dings weiterhin ein entsprechendes Angebotspotential im Ostteil Berlins. Hier sind
bisher nur einige Kaufvertrage weitgehend iiber neu erstelltes Wohnungseigentum
peurkundet worden. Die in diesem Bericht genannten Preise zum Teilmarkt Woh-
nungs- und Teileigentum beziehen sich daher, soweit nicht anders angegeben, auf
die Preissituation im Westteil der Stadt. Allerdings muBten bei den Analysen auch
hier einige Stadtbezirke ausgenommen werden, So konnte das vorliegende Kauf-
preismaterial aus den Bezirken Wedding, Schineberg, Steglitz und Tempelhof ins-
besondere wegen der sehr engen personellen Situation nicht aufbereitet und in die
Untersuchungen miteinbezogen werden.

Einen aligemeinen Uberblick tiber die Preis- und Umsatzsituation beim Wohnungs-
und Teiieigentum insgesamt gibt die nachstehende Tabelle.

Kaufpreise Umsatzanteile'

DM 1991 1992
bis 100 000 16 % 17 %
100 001 bis 150 000 26 % 26 %
150 001 bis 200 000 21 % 21 %
200 001 bis 250 000 12 % 11 %
250 001 bis 300 000 9 % 8%
300 001 bis 350 000 4 % 4 %
350 001 bis 400 000 4 % 3%
400 001 bis 450 000 2 % 2%
450 001 bis 500 000 2 % 2%
500 001 bis 750 000 3% 4%
7580 001 bis 1 Mio. 1% 1%
tiber 1 Mio. 0 % 1 %
insgesamt 100 % 100 %

1} EinschlieBlich Ostieil Berlins.

Die Kaufpreise in den nachfolgenden Tabellen werden — den Gepflogenheiten des
Grundstticksmarktes entsprechend — auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfl4-
che bezogen angegeben. Gegebenenfalts zu einem Wohnungs- oder Teileigentum
gehorende Nebenflichen, wie Keller, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobby-
raum u. 4., zihlen gewohnlich nicht zur Wohnfliche. Sie nehmen innerhalb der ange-
gebenen Preisspannen aber durchaus EinfluB auf den Quadratmeterpreis, beson-
ders bei einem umfangreicheren Anieil an derartigen Flachen.

10 Vorlsufige Angaben. Bei sinem Anteil von etwa 10 000 zur Umwandiung vorgesshenen Mietwohnungen
ist die Bildung von Wohnungseigentum eingeleitet, aber noch nicht durch Grundbuchumschreibung
volizogen worden.
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B.4.1

B.4.1.1
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in der Rechts_form
des Wohnungseigentums
ersiellte Objekte

Erstverkdufe

von Wohnungen

in neu erstellten
Mehrfamilienhdusern

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe sowoh! die charakteristischen Preisspan-
nen, als auch das gerundete durchschnittliche Preisniveau der flir die Analyse zur
Verfligung stehenden Verkaufsfille. Die Spannen diirfen nicht nur als Streuungs-
breiten der fiir 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 GréBe, der Ausstattung und dem Zustand der
Gebéude und der Wohnungen (vgl. auch vorstehenden Absatz). Im Einzelfall sind
diese Kriterien unter Abwagung aller positiven und negativen Aspekte geeignet,
sich innerhalb der Preisspanne zu orientieren.

Im Wohnungs- und Teileigentum kénnen allein fiir diesen Teilmarkt der neu erstellten
und erstmals verduBerten Eigentumswohnungen und Eigenheime einige Angaben
zur Preissituation fir das Jahr 1992 im Ostteil Berlins gemacht werden. Dabei ist
allerdings bei den Wohnungen eine Aufschllisselung nach Stadtlagen wegen der
noch geringen Fallzahlen nicht méglich.

Zu diesem Teilmarkt zdhlt das neu erbaute Wohnungseigentum, das vom Bautrager
noch vor oder bald nach Fertigstellung der Gebiude erstmals veriuBert 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 hat sich 1992 weiter erhsht. Sie lag in Berlin gegeniiber
dem Vergleichszeitraum des Vorjahres bei durchschnittlich 8,2 % nach 7,0 % im
Jahr 1991,

Beim Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen in Mehrfami-
lienhdusern bestand folgende Preissituation:

Preisniveau DM/m? Wohnfliche
1991 1992

Wohnlage

Westieil Berlins

einfach? — -

mittel 4 500 bis 5 800 4 900 bis 6 300
5000 5600

gut 4 800 bis 6 600 5 000 bis 7 100
5600 6 000

sehr gut 5000 bis 7 500 5 600 bis 8 000

&6 100

6 800

Ostteil Berfins

— 3

4 300 bis 6 700
5800

# Fine Aussage isl mangels einer ausreichenden Anzahl van Verkiufen nicht méglich,




B.4.1.2 Erstverkiufe Aus verschiedenen, meist planungs- und baurechtlichen Griinden, werden Kauf-
von neu ersiellien eigenheime haufig nicht auf Einzelgrundstlicken, sondern zusammen mit weiteren
Eigenheimen Einfamilienhdusern in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt und veréu-

Bert. Die Wohnlage innerhalb der fur Einfamifienhausgrundstiicke typischen Wohn-
gebiete hatte dabei keinen markanten EinfluB auf den Kaufpreis, wobei Verkéufe in
den sehr guten stadtriumlichen Wohniagen am Markt keine besondere Rolle spie-
len. Die fiir Eigenheime im Wohnungseigentum gezahlten Kautpreise sind mit denen
fiir Kaufeigenheime auf real geteilten Einfamilienhausgrundstiicken vergleichbar.
Verschiedentlich wurden Objekte dieses Teitmarktes auch im Rahmen des ,kosten-
und flichensparenden Bauens" errichtet.

Die folgende Aufstellung gibt AufschluB tber die Preissituation beim Ersterwerb im
Wohnungseigentum neu erstellter Einfamilienhduser:

Gebsudeart Preisniveau DM/m?2 Wohnfldche
Westteil Berlins Ostteil Berlins
1691 1992 1992

freistehende
Einfamilienhiuser® . — -

Doppelhéuser 4 600 bis 6 700 5 b00 bis 7 800 4 500 bis 6 200
5 700 6 500 5300 :
Reihenhduser 4 400 bis 6 400 4 800 bis 7 000 4 500 bis 6 200
5 500 & 000 5200

%) Fine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkiufen nicht maglich.

B.4.2 Weiterverduberies Zu diesem Teilmarkt gehdrt Wohnungseigentum, das urspriinglich bereits als
Wohnungseigentum solches erstellt worden war und nun zum zweiten oder weiteren Male verdullert
wurde.

Die Objekte in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen sind bis gegen Ende
der 70er Jahre fast ausschlieBiich im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichtet
worden. Die 6#entlichen Mittel sind aber oft schon zurlickgezahlt, zu einem Teil auch
bereits die Bindungsfristen abgelaufen.

B.4.2.1 Weiterverkiiufe Die Kaufpreise fiir weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deutliche
von Wohnungen Abhzngigkeit vom Baualter. Hier kommt u. a. der sich im Laufe der Jahre und Jahr-
in Mehrfamilienhdusem zehnte wandelnde Zeitgeschmack, z. B. in der GrundriBgestaitung und in der Kom-

fortausstattung der Eigentumswohnanlagen, zum Ausdruck.

Die Preisspannen werden aber auch nicht unerheblich beeinfluBt durch die unter-
schiedliche Verfiigharkeit der Wohnungen {vermietet, bezugsfrei). So kann zum Bei-
spiel der Preisunterschied zwischen vermieteten und bezugsfreien Wohnungen
einer Wohnanlage in Einzelfallen bis zu etwa 30 % betragen. Auf die Angabe hier-
nach differenzierender Preisspannen muBte bei diesem Teilmarkt verzichtet werden,
da Kaufpreise fiir vermietete Wohnungen dieses Teilmarktes nicht in ausreichender
Zahl aufbereitet zur Verfiigung standen. Soweit vorhanden, sind sie aber in den
angagebenen Spannen enthalten.
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Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht tiber das Preisniveau in den letz-
ten beiden fahren.

Wohnlage Preisniveau DM/m2 Wohnfliche
Baujahre 1950 bis 1959 - Baujahre 1960 bis 1969
1991 1992 1991 1992
einfach -3 -2 2 200 bis 4 000 | 2 300 bis 4 200
3000 3300
mittel 2000 bis 3800 | 2200 bis 3900 | 2300 bis 4100 | 2300 his 4 800
2800 3 300 3 200 3600
gut 2 300 bis 4 300 | 2 800 bis 4 700 | 2 700 bis 4 600 | 2700 bis 5 000
3400 3 800 3600 4 000
sehr gut |2 500 bis 4 600 | 3 300 bis 4800 | 3000 bis 5 100 3 300 bis 5 300
3500 4 000 4000 4 600

3 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdufen nicht miglich.

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnfliche
Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre seit 1980
1991 1992 1991 1802
einfach 2400 bis 400G | 2400 bis 4 500 | 3300 bis 4900 | 3 500 his 5 300
3200 3600 4100 4 400
mittel 2300 bis 4 500 | 2400 his 5100 | 3500 bis 5500 | 4 100 bis 6 200
3400 3800 4 500 5 000
gut 2700 bis 5 200 | 2800 bis 5900 | 4 000 bis 6 300 | 4 400 bis 6 500
3 900 4 400 5 000 5 500
sehr gut (3 400 bis 6 000 | 3500 bis 7000 | 4 800 bis 7 200 ¢ 4 900 bis 7 700
4 800 5400 5900 6 100

Die nachfelgende Tabelle verdeutlicht die Umsatzanteile nach den genannten Bau-

jahrsgruppen:
Baujahre Umsalzanteiie

1991 1992
1950 bhis 1959 6% 7%
1960 bis 1969 36 % 34 %
1970 bis 1979 46 % 43 %
seit 1980 12 % 16 %
seit 1950 100 % 100 %




B.4.2.2 Weiterverkiufe
von Eigenheimen

B.4.3 Umgewandelies.
Wohnungseigentum

B.4.3.1 Umgewandelie
Wohnungen
in Mehrfamilienha‘usem

Die Anzahl der Verkiufe bereits als Wohnungseigentum erstellier Eigenheime war
auch 1992 nicht sehr groB. Das ist darauf zurlickzufiihren, da6 die Errichiung von
Einfamilienhdusern im Wohnungseigentum erst in den 80er Jahren Bedeutung
erlangt hat und Eigenheime nach der allgemeinen Erfahrung oft erst nach vielen
Jahren den Eigentiimer wechseln.

Soweit moglich, kénnen fir weiterverduBerte bezugsfreie Eigenheime, die in der
Regel nicht &lter als 15 Jahre sind, etwa folgende Preisangaben gemacht werden:

Gebsudeart Preisniveau DM/m? Wohnfliche
1991 1992
freistehende 6 000 bis 8 200
Einfamilienhduser —at 7 000
Doppelhiuser 4 500 bis 6 500 5 100 bis 7 300
: 5 500 6 500
Reiherhiuser 4 9200 bis 6 200 4 500 bis 7 200
5100 5900

3 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzah! von Verkiufen nicht moglich.

Die Darstellung der Preissituation beschrankt sich auf den Westteil der Stadt,
da aus den éstlichen Stadtbezirken bislang nur sehr wenige Verkiufe umgewandel-
ter Wohnungen bekannt geworden sind. Ein Preisbild lieB sich daraus noch nicht
ableiten.

Der Marktanteif der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwoh-
nungen lag in den letzten Jahren bei nur geringer Schwankungsbreite stets um
80 % aller Wohnungsverkiufe, 1992 erreichte er 85 %. Der Preisanstieg des Vor-
jahres setzte sich — wenn auch vermindert und weitgehend auf den Zeitraum des
1. Halbjahres begrenzt — auch auf diesem Teiimarkt weiter fort. Davon waren alle
Preisbereiche betroffen. Markanier als im unteren Bereich verschoben sich aller-
dings die oberen Spannenwerte.

Erstmals wird fiir das Berichtsjahr die Preissituation bei den umgewandelten Woh-
nungen differenziert nach der Verfiigbarkeit ausgewiesen. Die in der Regel markan-
ten Preisunterschiede treten besonders stark hervor in den sehr guten Wohnlagen,
in denen der Erwerb hochwertiger Objekte zur Eigennutzung im Vordergrund steht.
Vermietete Wohnungen sind hier offensichtlich nur mit einem deutlichen Preisnach-
laB absetzbar.

Die Kaufpreise fiir umgewandelte Wohnungen, die der Mieter erwirbt, werden in
aller Regel von den Preisspannen fiir vermietete Wohnungen abgedeckt.

Fur den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebiude stellie sich das Preisniveau in
den beiden letzten Jahren wie folgt dar: '
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Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohniliche
Aitbauten
1991 1992
vermietet bezugsfrei
einfach 1 300 bis 3 400 1 400 bis 3 400 2 000 bis 3 900
2 300 2 300 3000
mittel 1 500 bis 4 000 1 600 bis 3 500 2 200 bis 4 600
2 500 2 500 3 500
gut 1700 his 4 600 1900 bis 4 300 2 200 bis 5 200
3000 2 900 4 060
sehr gut 2100 bis 5100 2 200 bis 4 500 2 900 bis 6 000
3300 3 200 4 600

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

Baujahre Umsatzanteile Altbauten
1991 1962
1870 bis 1899 19 % 19 %
1900 his 1918 60 % 56 %
1919 bis 1949 21 % 25%
1870 bis 1949 100 % 100 %

Das Preisniveau der umgewandehen Wohnurgen in der ab 1950 bezugsfertigen
Neubauten zeigte sich folgendermaBen:

Wohnlage Preisniveau DM/m2 Wohnfidche
sozialer Wohnungsbau
19¢1 1992
vermietet bezugsfrei
einfach 1700 bhis 3 700 1 900 his 3 100 2 100 bis 4 300
2500 2 400 3300
mitte! 1 80O bis 4 000 2000 his 3 700 2 400 bis 4 500
2700 2500 3 500
gut 2 100 bis 4 400 2 200 bis 3 800 2 500 bis 4 800
3100 2 900 3900
sehr gut 2 300 his 4 800 2 400 bis 4 300 2 800 bis 5 500
3400 3200 4 400




B.4.3.2 Umgewandelte
Eigenheime

Der Umsatz dieses Teilmarktes verteilte sich auf folgende Baujahre:

Baujahre Umsatzanteile sozialer Wohnungsbau
1991 1992
1950 bis 1959 46 % 50 %
1960 bis 1969 53 % 47 %
1970 bis 1979 1% 3%
seit 1980 0% 0%
seit 1950 100 % 100 %
Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnfliche
freifinanzierter bzw. steuerbeglinstigter Wohnungsbau
1891 1992
vermietet bezugsfrei
sinfach 2 300 bis 3 800 2 200 his 3 600 2 B0O bis 4 50O
2800 2 700 3500
mittel 2 300 bis 4 300 2 300 bis 4 200 2 900 bis 4 80O
3200 3 600 3900
gut 2 800 bis 4 600 3 000 bis 4 500 3500 his 5 200
3 600 3 600 4 500
sehr gut 3 000 his 5 400 3 100 bis 4 600 3 600 bis 6 300
4 300 3800 5100
in dieser Gruppe gab es folgende Verteilung der Baujahre:
Baujahre Umsatzanteite freifinanzierter
' bzw. steuerbeglinstigter Wohnungsbau
1991 1992
1950 his 1959 15 % 15 %
1960 bis 1969 32% 22 %
1970 bis 1979 51 % 59 %
seit 1980 2 % 4%
seit 1950 100 % 100 %

In Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime werden nur in Einzelféllen am
Markt umgesetzt. Anders als bei den in der Rechtsform des Wohnungseigentums
durch Bautriiger neu ersteliten-und ersimals verduBerten Einfamilien- und Zweifami-
lienhiiusern (Kaufeigenheimen) haben umgewandette Eigenheime am Markt des
Wohnungseigentums nach wie vor noch keine nennenswerie Bedeutung erlangt,

Zudem streuen die fiir diese Objekte gezahlten Kaufpreise naturgemdB in einer
weiten Spanne, bedingt durch sehr unterschiedliche preisbestimmende Merkmale
wie Art, Groie, Alter, Ausstattung und Zustand, aber auch die Lage der Einfamilien-
héuser, Das Preisniveau fiir umgewandelte Eigenheime ist jedoch, unabhiéingig von
der Rechtsfoerm des Eigentums, durchaus mit der Preissituation bei den entspre-
chenden Einfamilienhausgrundstiicken vergleichbar.
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B.4.4 Sonstiges
Wohnungseigentum

B.4.4.1 Wohnungen

in ausgebauten
Dachrdumen

B.4.4.2 Wohnungen
in 2wei- cder
Preifamilienhdusern

B.4.5 Teileigentum

54

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

Unabhéngig vom eigentlichen Baualter der Gebéude erzielten Dachraumwohnun-
gen, die in der Regel erst in den 80er Jahren entstanden sind, Preise in einer
Spanne zwischen 2 600 DM/m2 und 7 300 DM/m? Wohnfliche. Das entsprach
weitgehend einem Betrag zwischen etwa 100 % und 200 % der Kaufpreise fiir die
Etagenwohnungen in der jeweiligen Wohnanlage. Die weit berwiegende Mehszahl
der Dachraumwohnungen wurde in mittferen und guten Wohnlagen veriuBert. Ein
markanter Preisunterschied zwischen den Wohnlagen zeichnete sich dabei nicht
ab.

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr kieinen Mehrfamilienhausern
ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteil am
Grundstlick bei einer nur geringen Zahi von Miteigentiimermn. Diesen Objekten fehlt
meist der typische Charakter von Mehrfamilienhiusern; die Nutzung der Wohnun-
gen ist allerdings auch nicht unmittefbar mit der von Einfamilienhausern vergleich-
bar. Zwar sind die Gegebenheiten im Einzelfall recht unterschiedlich, doch ergeben
sich schon aus der Anordnung der Wohnungen tibereinander und damit aus dem
Vorhandensein von Mitbewohnem im gleichen Hause in jedem Falle Einschrankun-
gen gegentber der individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses. Daran dndert
beispielsweise auch nichts die in vielen Fillen vereinbarte Gartennutzung durch
einen oder mehrere Wohnungseigentiimer.

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten denn auch mehr zu den
Wohnungen in Mehrfamilienhgusern. LaBt die nur sehr geringe Anzahl an Verkaufs-
fillen eine Angabe von Preisspannen nicht zu, so bieten jedoch die jeweils oberen
Spannenbereiche in den vorstehenden Tabellen fiir das Wohnungseigentum eine
geeignete Orientierungsméglichkeit.

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkéufen von Wohnungseigen-
tum weiterhin nur von untergeordneter Bedeutung. Bei verhéltnismaBig geringen
Verkautszahlen und der marktiiblich gréBeren Streuungsbreite der Kaufpreise konn-
ten auch auf diesem Teilmarkt weitere Preissteigerungen durchyesetzt werden.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachrdume werden in der Regef fiir den Ausbau zu Wohnraum
erworben. Die Streuungsbreite der dafir gezahlten Kaufpreise je Quadratmeter
Wohn- bzw. Nutzfliche ist erheblich. Es lassen sich aber gewisse Abhéngigkeiten
der Quadratmeterpreise vom durchschnittlichen Preisbild der Wohnungen in den
jeweiligen Wohnanlagen feststellen. Danach sind 1992 fiir unausgebaute Dach-
rdume allgemein Quadratmeterpreise erzielt worden, die zwischen 40 % und 80 %
des Preisniveaus der Wohnungen im jeweiligen Obijekt lagen.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930 verduBert.
Art und Alter der Gebdude haben dabei offenbar kaum einen PreiseinfluB gehabt.




Von Bedeutung diirften eher die Gestaltungsmdéglichkeit des Dachraumes, eine vor-
handene Aufzugsanlage und der notwendige Aufwand fiir den Grundausbau (Ver-
dnderungen am Dach, Deckenverstirkungen, Sanitdranschliisse, neus Steigeleitun-
gen usw.) sein, Vereinzelt waren in den Kaufpreisen bereits die Bauplanungsunterla-
gen fur den Ausbau zur Eigentumswohnung enthalten.

Garagen

Bei Garagenstellplitzen lagen die Kaufpreise auch im Berichtsjahr durchschnittlich
iiber denen des Vorjahres. Einzelgaragen wurden 1992 je nach Art und Lage der
Grundstiicke und Garagengebaude im allgemeinen zu Kaufpreisen zwischen etwa
10 000 DM und 30 000 DM, in einigen Fillen. allerdings auch noch darliber, ver-
duBert. Hohe Garagenpreise wurden inshbesondere bei Grundstiicken in zentraleren
Stadtlagen vereinbart.

Dieses Preisbild war 1992 identisch mit der Preissituation bei Einstellpldtzen in
Sammelgaragen.

Kelier

Es wurden wiederum nur wenige Kellerflichen als selbstindiges Teileigentum ver-
AuBert. Die gezahlten Kaufpreise lieBen nur eine geringe Verinderung gegenlber
der Preissituation im Vorjahr erkennen. Sie lagen allgemein je nach Lage, GroBe,
Ausstattung und Nutzungsméglichkeit zwischen 300 DM und 800 DM je Quiadrat-
meter Nutzfldche, nur ausnahmsweise auch mal dariiber. Die Keller haben tblicher-
weise eine Flache zwischen 10 m? und 70 m?, bei gréBeren Réumen liegen die Qua-
dratmeterpreise allgemein hoher als bei kleineren Objekten. Eine Abhéngigkeit der
Preise vom Baualter der Gebdude war nicht erkennbar.

Laden

Die Kaufpreise fiir Ladenflaichen streuten allgemein zwischen etwa 2 000 DM und
7 000 DM je Quadratmeter Nutziliche. Es waren allerdings auch hier Abhéingigkei-
ten vom Preisniveau der Wohnungen im gleichen Objekt erkennbar. Im allgemeinen
lagen die Ladenpreise zwischen 100 % und 200 % der Wohrungspreise, im obe-
ren Spannenbereich lagen die Objekte Uberwiegend in Gebieten mit besonderer
geschiftlicher Bedeutung. In Einzelfallen, bei offenbar schwerer absetzbaren
Ladenflachen, konnten mitunter auch nur Kaufpreise bis zu 20 % unter dem Preis-
niveau der Wohnungen erziell werden.

Blroflachen

Die Kaufpreise fiir Biroflichen entsprachen in einer Spanne zwischen 80 % und
130 % allgemein etwa den Wohnungspreisen der gleichen Wohnanlage, in gefrag-
tor Lage war auch ein bis zu 100 % hoherer Kaufpreis zu realisieren. '
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C Jahresumsétze 1992 und die Entwickiung in den letzien Jahren

C.1 Anzahl der Verkiufe

56

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

1. Anzahl der Verkéufe (Urkunden),
2. Flachenumsatz und
3. Geldumsatz.

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

Die Umsatzeniwickiung auf dem Berliner Grundsticksmarkt

Quelle: Geschiftsstolie des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerle in Berlin

Dem Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 1992 ins-

gesamt
14 545 Urkunden (1981 = 14 380)

tiber 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 unenigeitliche Ubereig-
nungen, Uberlassungen oder Auseénanderse’[zungen tber Grundstiicke ohne wert-
mébig darstellbare Gegenleistungen, wertgleicher Immobilientausch und die
Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschiieBlich Reichsheimstitten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammiung zu iibernehmen waren

14 232 Verkaufsfilie (1921 = 13 439),




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

— Ein Teil der Vertrage ist fiir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu gehoren die
tiberwiegende Zahl der Tauschvertrage, VerduBerungen von Bruchteilseigentum
geringen Umfanges an einem Grundstiick oder an einer Eigentumswohnung
sowie bestimmte Vertrage zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit
nur geringen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistun-
gen, meist bei besonderen Bindungen verwandtschaftlicher Art zwischen den
Vertragsparteien. Dazu zihlen auch Ubereignungen mehrerer Objekte in unter-
schiedlicher Lage zu ungetrennten Gesamtkaufpreisen und Vereinbarungen zur
Ubernahme von Hypotheken, Grund- und Rentenschuiden durch den Erwerber,
wenn die Urkunden keine Angaben iiber den Valutastand enthalten.

—  Beim Wohnungseigentum werden in einer Urkunde hiufiger mehrere selbstén-,
dige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen iibereignet. Diese
Verkaufsfalle konnen somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammiung
Ubernommen werden.

Von der Gesamtzahl der Verkiufe entfallen auf die einzelnen Teilmarkte:

Teilmarkt Urkunden Verkaufsfalle
Anzahl Verinderung Anzahl Verédnderung

1991 1992 | Anzahl % 1991 1992 | Anzahl %

unbebaute

Grundstiicke 1803 2397 +5984 | +33 1421 2266 +845{ +59
bebaute

Grundstlicke 3733] 3883 +1b0 ! + 4 29046 3434 +488 | +17
Wohnungs- und :

Teileigentum 8844, 8265 —-579 | ~ 7 9065, 8532 -5633 | - ©
insgesamt 14380114545 +165 | + 1 [13432]14232]+800 | + 6

Bezogen auf die Anzahl der Urkunden hat der Umsatz auf dem Grundsticksmarkt
1992 um 4 % zugenommen. Um '/ erheblich angestiegen sind die Falizahlen aut
dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke. Nur 1978 haben schon einmal inner-
haib eines Jahres in einer dhnlich hohen Zahl soviel unbebaute und bebaute Grund-
stiicke den Eigentiimer gewechselt wie 1992.

Beim Wohnungseigentum, insbesondere bei den umgewandelten Wohnungen gab
es dagegen einen deutlichen Riickgang der Verkaufszahlen. Der zu erwartende
Trend einer regionalen Verschiebung der Umsetztitigkeit vom Westteil in den
Ostteil der Stadt hat sich 1992 weiter verstirkt. Nur noch jedes dritte unbebaute
(1991 =50 %) und 56 % (1991 = 63 %)} der bebauten Grundstiicke, die 1992 den
Eigentiimer wechselten, lagen im Westteil Berlins. Damit war in den Westbezirken
im Vergleich zum Vorjahr nach der Zahl der Urkunden ein Umsatzriickgang von
erneut 10 % zu verzeichnen.

Der Markt des Wohnungseigentums wurde allerdings noch vollstéandig bestimmt '
von den Verkiufen in den westlichen Bezirken Bertins, lediglich 3 % der Verirags-
abschlilsse betrafen hier Objekte im Ostteil der Stadt.

Die monatliche Umsatzverteilung fir die Teilmérkte der unbebauten und der bebau-
ten Grundstiicke {fir das Wohnungs- und Teileigenium liegen diese Zahlen nicht
vor) ist in Abb. 14 dargestellt.

‘Die Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Umsaizes nach der Anzahl der Kauf-
vertrage Uber Grundstiicke in den letzten beiden Jahren.
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Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden tiber unbé~
baute und bebaute Grundstiicke

Quelle: Geschaftsstelle des Gulachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Mit Ausnahme der Sommermonate Juli und August lagen die Umsatzzahlen 1992 in
alien Monaten héher als im Vorjahr. Allein bezogen auf den Anteil der Westbezirke
sind allerdings die zuriickgehenden. Fallzahlen erkennbar. Eine Stelge{ung war hier
tediglich in den Monaten Januar und Dezember festzustellen.

Seit Anfang 1982 wurden im Januar 1982 mit 206 {gefolgt vom Januar 1985
mit 235) die wenigsten, und im Dezember 1992 mit 830 {gefolgt vom Dezember
1982 mit 622) die meisten Kaufvertrage tiber unbebaute oder bebaute Grund-
stiicke binnen Monatsfrist registriert,

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teilmarkte
sind in der nachfolyenden Tabelle angegeben. Die darin genannten prozentualen
Anteile bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen Teil-
mirkten und den Bezirken,

In der westlichen Stadthilfte tiberwog dagegen durchweg der Anteil des Woh-
nungseigentums. Besonders ausgeprigt zeigten sich die Verhiltnisse in Schéne-
berg, Wilmersdorf und Chariottenburg, wo nur noch in einer von 10 Urkunden ein
Grundstiick den Eigentiimer wechselte und 9 Urkunden Wohnungs- oder Teileigen-
tum betrafen. '

Abb. 15 gibt einen Uberblick tiber die Umsatzanteile der Bezirke, unterschieden
nach Grundstiicken und Wohnungseigentum. Aufgeschliisselt nach den sinzelnen
Teiimérkten ergab sich hinsichtlich der Anzahl der Urkunden in Gesamt-Berlin das in
der nachfolgenden Tabelle dargestelite Bild.
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Bezirke Anzahl der Urkunden 1992
unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin | Bezirk | Berlin | Bezirk Betlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten i4 1 3 70 2 13 448 5 B84 532 4 100
Wedding 15 1 4 72 2 17 331 4 79 418 3 100
Kreuzberg 12 0 4 126 3 40 175 2 56 313 2 100
Char|0ttenburg 24 1 2 95 2 9 960 12 89 1079 7 100
Spandau 181 8 14 235 6 18 898 11 68 1314 9 100
Wilmersdorf 29 1 2 101 3 10 901 H 88 1024 7 100
Zehlendorf 25 1 4 203 5 34 363 4 62 591 4 100
Schéneberg 9 ¢] 1 100 3 10 B69 10 89 978 7 100
Steglitz 51 2 4 245 6 19 Q67 12 77 1263 9 100
Tempelhof 97 4 10 233 6 23 661 8 67 991 7 100
Neuké&lin 145 6 13 302 8 28 648 8 59 1085 7 100
Reinickendorf 176 7 i3 377 10 28 794 10 59 1347 9 100
Westteil Berlins 771 32 7 2159 56 20 8016 97 73 10 945 75 100
Mitte 118 5 49 124 3 51 0] 0 ¢] 242 2 100
Prenzlauer Berg 42 2 15 235 6 84 3 &) 1 280 2 100
Friedrichshain 25 1 16 135 4 B84 0 0 0 180 1 100
Treptow 173 7 45 175 5 45 37 1 10 385 3 100
Képenick 244 10 43 285 7 50 39 1 7 568 4 100
Lichtenberg 61 3 30 119 3 59 22 0 11 202 1 100
WeiBensea 176 7 44 186 5 47 36 0 9 308 3 100
Pankow 287 12 b4 188 5 35 60 1 11 535 4 100
Marzahn 127 5 56 86 2 38 14 0 6 227 1 100
Hohenschénhausen 64 3 43 57 1 38 08 0 19 149 1 100
Hellersdorf 309 13 68 134 3 30 1 0 2 454 3 100
_ Ostteil Beriing 1626 68 45 1724 44 48 250 3 7 3600 25 100
Beriin 2 397 100 16 3883 100 27 8 265 100 57 14 545 100 100
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Zwei Drittel aller 1992 getéitigten Verkaufsfille unbebauter Grundstiicke betrafen
den Ostteil Berfins. Im Vergleich zwischen den Staditeilen (iberdurchschnittlich
hoch war die Zahl der Ubereignungen in den Bezirken Képenick, Pankow und Hel-
tersdorf. Dagegen war der Umsatz in den zentralen Wohnlagen der Stadt (Bezirke
Tiergarten, Wedding, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Kreuzberg, Charlottenburg,
Wilmersdorf und Schéneberg) mit einem Anteil von zusammen 7 % naturgemf3
relativ niedrig. Ein herausragendes Gewicht fiir die Entwicklung des Stadtzentrums
kommt — wie im Vorjahr — den 118 Verkaufsfillan von Baugrundstiicken im Bezirk
Mitte zu.




Relativ ausgeglichen war in den 8stlichen Stadtbezirken jeweils das Verhéltnis der
Verkaufszahlen unbebauter und bebauter Grundstiicke. Lediglich in den innerstédti-
schen Wohnbezirken Prenzlauer Berg, Friedrichshain und Lichtenberg dominierten
eindeutig die Verkiufe von Mietwohnobjekten, wihrend in den Bezirken Pankow,
Marzahn und Hellersdorf das Ubergewicht bei den Baugrundstlicken zurErrichtung
von Einfamilienhausem lag.

Wie in den Vorjahren auffallend ist der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe
Umsatzanteil des Wohnungseigentums in den besseren innerstadtischen Wohnia-
gen der Bezirke Wilmersdorf, Charlottenburg, Schéneberg und Steglitz. In diesen
Bereichen ist in den BOer Jahren in Uberdurchschnittlichem Umfang und fast aus-
schlieBlich durch Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentum
neu gebildet worden. Gering ist dagegen nach wie vor der Anteil in den einfacheren
Innenstadtlagen, insbesondere im Bezirk Kreuzberg.

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich
beim Vergleich zwischen der Anzahl der Grundstiicksverkiufe und der Zaht der Ver-
kdufe von Wohnungseigentum. In der 8stlichen Stadthélfte steht der Markt des
Wohnungseigentums erst ganz am Anfang. Im Berichtsjahr hat es hier erste nen-
nenswerte Umsitze gegeben, wobei der Bezirk Pankow mit 80 Verkaufsfillen her-
ausragt.

Am Gesamtumsatz in Berlin waren 1992 zu etwa 26 % Kaufer mit Wohnsitz in den
neuen Bundeslindern beteiligt. Die Kaufobjekte lagen dabei zu 97 % im Ostteil
der Stadt. Der Anteil der Kaufer aus den neuen Bundesléndern steigt weiter an,
er lag im 1. Halbjahr 1993 schon {ber 30 %.
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2 Auch zur Bebauung erworbene Grundstiicke
mit zum Abril bestimmter Bausubstanz,

18 EinschlieBiich VeriuBerungen fiir anderweitige
bauliche Nutzungen vor Wohnbauland in der
geschlossenen Bauweise.

"4 Forderungssituation bei Erstellung der Gebiiuda.
Bei einer erheblichen Anzahl der Wohnungen
sind die &ffentfichen Mittel bersits regulsr
zuriickgezahlt oder vorzeitig abgeldst worden.
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Teilmarkt . Anzahi der Urkunden
191 1992 Verdnderung
Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil Anzahl
Unbebaute Grundstiicke'?
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsticke 1372 9 % 1770 | 129% | +398 {(+ 29 %)
Mehrfamilienhaus-
grundstiicke'® 226 2 % 456 3% | 4230 {+ 102 %)
Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke ot 1 % 99 1% 1+ B
Sonstige Grundstiicke 114 1% 72 0% | — 42
{Nichibauland, Baulandmasken,
Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 1803 | 13% 2397 | 16% | +594 (+33 %)
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser 1688 | 12 % 1869 | 13% | +181 (11 %)
{einschi. Kieinwohnrhiuser,
Villen usw.)
Mietwohnh&user 1729 | 128 1735 1 12% | + & (0 %)
(einschl. Objekte mit
teilgewerblicher Nutzung)
Gewerbe- und Industrie-
objekie 184 1% 131 1% | — 53
Sonstige Grundstiicke 132 1 % 148 1% | + 16
{Biiro- und Geschaftshauser,
Hotels, Veranstaltungs-
gebdude, Heime usw.)
insgesamt 3733 | 26% | 3883 | 27% | 4150 (+ 4 %)
Wohnungs- und Teileigentum
Als Waohnungseigentum
erstellte Wohnungen und
Eigenheime
— Erstverkiufe 186 1 9% 263 2% |+ 77 (+41 %)
— Weiterverkiufe 926 7 % 740 50 | -~186 {—20 %)
gesamt 1112 8 % 1003 7% | —109 {(—10 %)

In Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime
— Altbauten 3439 1 24 % 3182 ) 22% | —257 (— 7o)
— Neubauten des sozialen '

Wohnungsbaus' 2814 | 19 % 2773 1 199% | — 41 {— 10
— freifinanz./steuerbeg.

Wohnungsbau 1108 8% 1056 7% | — 52 (- 5 o)

gesamt 7361 | 51 % 7011 | 48% | —350 (— 5 %)

Gewerbeeinheiten 155 1% 107 1% | — 48
Sonstiges Teileigentum 161 1 % 98 1% | — 63
Sonstige Verkiufe 55 0 % 486 0% [— .9
{Teile von Wohneinheiten, Sonder-
nutzungsrechte, Teilobjekte)
insgesamt BB44 | 81% ; 8265 | 57% | —579 (— 7 %)
Berlin 14380 (100 % [14545 (100 % + 165 (+ 1 %)




Weitergehende Erkenntnisse Uber die Entwicklung des Grundstiicksmarktes liefert
die nachstehende Tabelle, die nach Teilmarkten im Ost- und Westteil Berlins diffe-
renziert.

Teilmarkt!s Anzahl der Urkunden 1992
Westteil Ostteil Berlin
Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Markt Berlin Markt Berlin Markt Berlin
Unbebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhaus- .
grundstiicke 572 19 32 1198 36 68 1770 28 100
Mehrfamilienhaus-
grundstiicke 108 4 24 348 10 76 456 7 100
Gewerbe- und Industrie-
grundstlicke 52 2 B3 47 2 47 99 2 100
Sonstige Grundstlicke 39 1 B4 33 1 46 72 1 100
insgesamt 771 26 32 1626 49 68 . 2397 38 100
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilien-
héduser 11586 40 62 713 21 38 1869 30 - 100
Mietwohnhiuser 929 32 54 806 24 46 1735 28 100
Gewerbe- und Industrie- : _
objekte 35 1 27 96 3 73 131 2 100
Sonstige Grundsticke 39 1 26 109. 3 74 148 2. 100
insgesamt 2 159 74 56 1724 51 44 3883 62 100
Summe Grundstiicke 2 930 100 47 3 350 100 53 6 280 100 100

180 Anmerkungen zu den Teilmarkien vgl. Aufstellung zur Anzahl der Verkiufe S, 62.

1990 hatte die Anzahl der Verkiufe unbebauter Grundstiicke mit etwa
1000 Urkunden den ahsoluten Umsatztiefpunkt seit der Flhrung der Kaufpreis-
sammlung vor 30 Jahren erreicht. 1991 war als eine Folge der Vereinigung und der
Ausweitung des Berliner Grundstlicksmarktes auf die Sstlichen Stadtbereiche ein
Umsatzzuwachs von ca. 80 % zu verzeichnen, der sich nach den absoluten Zahlen
im wesentiichen aus der Zunahme des Umsatzes an Grundstiicken fir die Ein- und
Zweifamilienhausbebauung in den auBeren Stadtlagen, insbesondere im Osttell,
ergab.

Mit einer Steigerung von weiteren 33 % setzie sich dieser Trend im Jahr 1962 fort.
Von besonderer Bedeutung flir den Markt war dabel wieder die Umsatzsteigerung
von erneut iiber 100 % bei den Grundstiicken der geschlossenen Bauweise fir die
Bebauung mit Mehsfamilienhiusern, Geéschifts- und Birogebiuden usw., insbe-
sondere in den zentraleren Stadtiagen. Allein im Bezirk Mitte wurden 1992 mehr
unbebaute Grundstiicke dieser Art umgesetzt als im gesamten Westteil der Stadt.
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Langfristig waren einmal im bisherigen Spitzenjahr'1972 nach den Berlin-Vertragen
2 147 Urkunden registriert worden. In der Regel wurden in den 70er Jahren jahrlich
mehr als 1 450 Objekte (im Mittel 1 680 Urkunden) dieser Art verkautt. in den 80er
Jahren blieb der Umsatz mit durchschnitilich 1 410 Urkunden hiufig unter dieser
Zahl. 1980, im Jahr nach der Wende, erreichie die Umsatztatigkeit im Westteil der
Stadt mit 1 008 Verkaufsfillen ihren Tiefpunkt. Durch die rasante Umsatzsteigerung
in den letzten beiden Jahren bei gleichzeitiger Veragerung des Schwerpunkies in
die dstlichen Stadtbezirke wurden im Berichtsjahr mit rd. 2 400 Verkiufen in Berlin
soviel Félle registriert, wie in keinem Jahr zuvor. Der Marktanteil der unbebauten
Grundstiicke lag bei 16 % (1990 noch 8 %).

Wenngleich bei den bebauten Grundstiicken der Anteil der Objekte in den Ost-
bezirken nicht so hoch war wie bei den unbsbauten Grundstiicken, so ist doch der
Umsatzzuwachs auch hier bemerkenswert. In herausragender Zahl sind bebaute

“Grundstiicke in den Bezirken Reinickendorf (377), Neukélin (302) und Képenick

(285) verauBert worden. Im Ostteil lag das Interesse mehr bei den Mietwohnobjek-
ten, im Westen sind weiterhin die Einfamilienhausgrundstiicke gefragt.

n zunehmendem MaBe ist auch wieder ein Teil der Mietwohnh#user mit der Absicht
zur Umwandiung in Wohnungseigentum erworben worden (vgl. B.3.1.2},

In der langjéhrigen Entwicklung des Teiimarkies alter bebauten Grundstiicke stiagen
die Umsitze in den Jahren 1975 bis 1978 wesentlich von etwa 2 500 auf weit tiber
4 000 Urkunden jahrlich. Dem folgte in den Jahren bis 1930 ein langsamer Umsatz-
riickgang auf 2 844 Kaufvertrige, deutlich unter der mittleren Fallzahl der 80er
Jahre von ca. 3 040 Urkunden. Mit 3 733 Urkunden in 1991 und 3 883 Vertrégen
im Berichtsjahr ist der Umsatz auf diesem Teilmarkt in den beiden letzten Jahren
wieder kriftig angestiegen. Der Marktanteil steigerte sich dabei 1992 auf 27 %
{1990 = 22 %)}, nachdem er in den letzten 10 Jahren stets zwischen 2C % und
25 % lag. Seit 1970 wurden als Extremwerte 1973 nur 2 322, 1978 dagegen
4 370 Urkunden iiber den Verkauf bebauter Grundstlicke festgestellt,

Seit Mitte der 70er Jahre nahm der Anteil des Wohnungs- und Teileigentums am
gesamten Immobilienmarkt kontinuierlich zu, Nach 1980 beschleunigte sich diese
Entwicklung und flihrte zu einem geradezu sprunghaften Ansteigen der Verkaufs-
zahlen. Lag der Marktanteil 1975 mit ca. 1 500 Urkunden noch hei etwa 25 %, so
liberstieg bereits 1981 die Zahl der versuBerten Eigentumswohnungen (4 757) die
der unbebauten und bebauten Grundstiicke {3 715). Mit Ausnahme des Spitzenjah-
res 1989 mit 10 872 Urkunden hat sich der Umsatz an Wohnungs- und Teileigen-
tum seit 1983 auf einem Niveau zwischen etwa 8 000 und 9 000 Vertrigen einge-
pendelt. Seitdem machte das Wohnungs- und Teileigentum stets etwa zwei Drittel
aller Immobilienverkédufe aus. Der Riickgang des Marktanteils 1991 auf 61 % und
1992 auf 57 % ist darauf zurlickzufilhren, daB das Wohnungseigentum an der
Expansion des Marktes in der ostlichen Stadthilfte noch nicht teilnahm. Der
Geschiéftsstelle des Gutachierausschusses wurden im Berichtsjahr nur einzelne
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswaohnungen im Ostteil bekannt; bei den Ver-
kaufen in diesen Bezirken handelte es sich im wesentlichen um in dieser Rechtsform
neu zu errichtende Eigenheime.

Der Umsatz an Eigentumswohnungen ist 1992 insgesamt um 7 % zuriickgegan-
gen. Eine Ausnahme bildeten lediglich die Erstverkdufe neu erstellter bzw. neu zu
erstellender Objekte, maist Einfamilienhiuser, die im Berichtsjahr weitgehend im
dstlichen Teil Berling errichtet und abgesetzt wurden.




Autfgrund einer Flut von Antriigen ist die Zahl der erteilten Abgeschiossenheitsbe-
scheinigungen als eine der Voraussetzungen fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen seit Mitte 1992 sehr stark angestiegen, Inwieweit die Woh-
nungen in diesen Objekten zusétzlich auf den Markt dréingen werden bleibt abzu-
warten, da bislang nur in wenigen Féllen die Umwandlung auch rechtlich durch die
Umschreibung im Grundbuch vollzogen worden ist. (vgl. B.3.1.2)

Die langjihrige Umsatzentwicklung der einzelnen Mérkte ist fiir den Zeitraum seit
1980 in Abb. 16 dargestelll. Abb. 17 verdeutlicht darliber hinaus die Entwicklung
der prozentualen Anteile der Teilmérkte am Gesamtumsatz.

Urkunden

16000

14600 -

12000 +

10006 +

8006 ~

1980 1932 1984 1986 1968 1990 1992

Wohnungs— und bebaute B unbebaute
Teileigentum Grundstucke Grumdsticke

Abb. 16:
Die Umsatzentwickiung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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i3 Wohnungs— und hebaute B unbebaute
Teileigentum Grundstucke Grundsiucke

Abb. 17:

Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahi der Urkunden

Quelle: Geschéfisstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

.2 Flachenumsatz Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1992 insgesamt
911,5 ha (1991 = 1 031,9 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflachen aus den Vertrigen tiber Wohnungs- und Teil-
eigentum sind darin nicht enthalten.

Nach der GriBe der 1992 verkauften unbebauten und bebauten Grundstiicke
ergab sich folgende Verteilung:

Grundstlicksfldche Umsatzantei! in %
m? Westtell Berling Ostteil Berlins Berlin
t bis 500 35 b6 24 44 29 100
501 bis 1 Q00 43 45 45 55 44 100
1001 bis 1500 12 38 16 61 14 100
1501 bis 2 000 4 47 4 b3 4 100
2 001 bis 5000 4 38 G 62 5 100
5 001 bis 10 000 t 23 3 77 2 100
Uber 10 000 1 32 2 68 2 100
insgesamt 100 47 100 53 100 100
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Von allen verkauften Grundstiicken waren im Westteil mehr als ein Drittel, im Ostieil
weniger als ein Viertel nicht groBer als 500 m?. Mit GrundstiicksgréBen iber
1 000 m? dominierte eindeutig die Anzahl der Verkéufe im &silichen Stadtteil.

Im einzelnen wurden in den beiden letzten Jahren folgende Fidchen umgesetzt:

Teilmarkt'™ Flachenumsatz
1991 1992 Verdnderung

Flache ha | Anteil % | Flache ha | Anteil % | Fléiche ha
Unbebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsiicke 2174 21 2232 25 + 58
Mehrfamilienthaus-
grundstiicke 39,5 4 545 5] + 15,0
Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke 80,5 8 66,5 7 — 14,0
Sonstige Grundstiicke 1411 13 h3,9 6 — 87,2
insgesamt 478,5 46 3981 44 - 80,4
Bebaute Grundstilicke
Ein- und
Zweifamilienhauser 1329 13 135,6 15 + 2,7
Mietwohnhiuser 12024 20 174,56 19 —- 279
Gewerbe- und
Industrieobjekte 185,0 18 134,3 15 — 50,7
Sonstige Grundstlicke: 33,1 3 69,0 7 — 359
insgesamt 553,4 54 5134 56 — 400
Grundstiicke 10381,9 100 911,55 100 —1204

18 Anmerkungen zu den Teilmirkten vgl. Aufstellung zur Anzahl der Verkiule S. 62.

Nach dem Spitzenumsatz an Flachen 1991 war 1992 ein Riickgang um etwa 12 %
zu verzeichnen. Dennoch wurde auch im Berichtsjahr weit mehr Flache tbereignet,
als in allen zuriickliegenden Jahren.

~ Weiter differenziert nach Stadthatften stellt sich die Situation folgendermaBen dar:
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Teilmarkt?s Flaichenumsaiz 1992
Westteil Ostteil ) Berlin
Flache ha Anteail in % Flache ha Anteil in % Fliche ha Anteil in %
Marki Berlin Mark Berlin Marl_d Beriin

Unbebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 521 16 23 1711 29 77 223,2 25 100
Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 94 3 17 45,1 8 83 545 8 100
Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 39,4 12 59 271 4 41 66,5 7 100
Sonstige Grundstiicke 11,9 4 22 42,0 7 78 53,9 6 100
insgesamt 112,8 35 28 2853 48 79 398, 1 44 100

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilien-

h3user 72,8 23 54 62,8 11 46 135,6 15 100
Mietwohnhauser 95,8 30 55 78,7 13 45 174,56 19 100
Gewerbe- und Industrie-

objekte 2292 - 7 17 1121 19 83 134,3 15 100
Sonstige Grundstiicke 17,2 5 25 51,8 9 75 69,0 7 100
insgesamt . 208,0 65 41 3054 52 B& 5134 - b8 100
Summe Grundsmcke 320,8 100 35 5907 100 65 911,85 100 100

18 Anmerkungen zu den Teilmarkten vgl. Aufstellung zur Anzah! der Verkiufe S. 62.

Deutlich fallt die mit etwa 80 % einseitige Verteilung bei den unbebauten Grund-
stlicken sowoht in den Uberwiegend stadtnahen Einfamilienhausgebieten, als auch
in den innerstadtischen Wohnlagen der geschlossenen Bauweise zugungsten des
Ostteils der Stadt auf. Ein dhnlich extremes Ubergewicht ist bei den bebauten
Gewerbe- und Industrieobjekten festzustellen.

In der Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) jahrlich zwischen 390 ha
(1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. War noch 1990 mit 398 ha fast der nied-
rigste Stand erreicht worden, so vervielfachte sich — nun auf das gesamte Stadtge-
biet bezogen — der Umsatz 1992 geradezu auf eine zuvor noch nie errsichte Gré-
Benordnung von tiber 1000 ha. Bemerkenswert ist der langfristige Riickgang des
Umsatzanteiles der unbebauten Grundstiicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei
90 % oder gar dariiber, betrug der Anteil danach gemittelt nur noch etwa ein Drittel.
Schlagartig hat er 1991 mit 46 % und 1992 mit 44 % fast wieder das friihere aus-
gewogene Verhilinis erreicht.
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Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flichenumsatz der unbebau-
ten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Tabelle angegeben. Die Pro-
zentsétze bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise zwischen den einzelnen

Teilmarkien und den Bezirken.

Berirke Flachenumsatz 1992
unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Flache ha Anteil in % Flache ha Anteil in % Flache ha Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 1.4 o 20 56 1 80 7.0 1 100
Wedding 25 1 25 7.7 1 76 10,2 1 100
Kreuzberg 1,4 G 13 9,7 2 87 111 1 100
Charlottenburg 28 1 21 10,8 2 79 13,6 1 100
Spandau 26,9 7 49 28,3 8 51 55,2 6 100
Wilmersdorf 2,2 ¢ 15 12,0 2 85 14,2 2 100
Zehlendorf 2.4 1 12 18,3 4 88 20,7 2 100
Schineberg 58 1 42 8,1 2 58 13,9 1 100
Steglitz 6,3 2 25 18,6 4 75 249 3 100
Tempelhof 20,8 5 47 23,7 5 53 445 5 100
Neukdlin 21,1 5 39 33,1 6 61 542 6 100
Reinickendorf 19,2 5 37 32,1 5] 63 51,3 6 100
Woestteil Berlins 112,8 28 35 208,0 a1 65 320,8 35 100
Mitte 10,5 3 42 145 3 b8 25,0 3 100
Prenzlauer Berg 59 2 20 23,4 5 80 293 2 100
Friedrichshain 3,0 1 12 21,6 4 88 246 3 100
Treptow 29,6 7 54 25,7 5 48 55,3 6 100
Képenick 36,6 9 50 36,5 7 50 73,1 8 100
Lichtenberg 13,8 3 24 44 3 8 76 58,1 8 100
WeiBensee 46,3 12 61 29,5 6 39 75.8 8 100
Pankow 65,9 17 70 28,1 5 30 94,0 10 100
Marzahn 174 4 30 411 8 70 58,5 7 100
Hohenschdnhausen 17,0 4 42 23,4 5 58 40.4 5 100
Hellersdorf 39,3 10 69 17,3 3 31 56,6 8 100
Ostteil Berling 28563 72 48 3054 59 52 590,7 65 100
Berlin 398,1 100 44 5134 100 56 9115 100 100
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C.3 Geldumsatz

70

Der Geldumsatz fiir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum im Gebiet
von Berlin betrug im Jahre 1992

rd. 14,902 Milliarden DM {1991 = 11,866 Milliarden DM).

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

Die Gesamtkaufpreise wiesen folgende Verteilung auf:

Kaufpreise Umsatzantsil in %
Mic. DM Westteil Berlins Ostteil Berlins Beriin
unter 0,5 30 | a2 55 68 43 100
00 bisunter 1,0 28 59 17 41 22 100
1,0 bis unter 5,0 34 57 22 43 28 100
5,0 bis unter 10,0 5 B2 3 38 4 100
10,0 bis unter 50,0 3 43 3 57 3 100
50,0 bis unter 100,0 {0,2) 41 {0,3) 59 (O,é) 100
tber 100,0 (0,1} 30 ©,2) 70 (0,2) 100
insgesamt 100 47 100 53 100 100

Mehr als die Hélfte aller Verkaufsfalle im Ostteil der Stadt wurde zu Kaufpreisen
unter 500 000 DM gettigt, iiber 70 % blieben unter 1,0 Mio. DM. im Westteil lagen
die Vergleichszahlen deutlich darunter bei 30 % bzw. 58 %. Wihrend in den 8st-
lichen Bezirken etwa jede 5. Urkunde einen Kaufpreis zwischen 1 Mio. DM und
5 Mio DM autwies, war das im westlichen Stadtbereich bei jeder 3. Urkunde der Fall
Kaufpreise tber 100 Mio. DM wurden in etwa jeder 600. Urkunde vereinbart,




Filr die einzelnen. Teilmirkte ergaben sich folgende Umsitze:

Teilmarktt® Geldumsatz

1991 1992 Veridnderung
Mic. DM | Anteil % | Mio. DM | Antell % Mio. DM

Unbebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 887,48 8 1074,04 7 + 1BB56
Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 912,87 8 1721,77 12 + 808,90
Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 521567 4 744 34 5 + 22277
Sonstige Grundstlicke 255,23 2 131,48 1 — 123,75
insgesamt 257715 22 3671,63 25 +1 084,48

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser 1012,98 9 1175,20 8 + 162,22

Mistwohnhduser 4 406763 34 4 281,36 29 + 223,73
Gewerbe- und Industrie-

objekte 1103,94 9 1393,47 g + 289,53
Sonstige Grundstiicke 1 326,83 11 254232 17 +1215,49
insgesamt 7 501,38 63 930235 63 + 1 890,97

Wohnungs- und Teileigentum

Als Wohnungseigentum
erstelite Wohnungen und

Eigenheime
.— Erstverkiufe -85,19 1 143,28 1 + 48,07
— Weiterverkiufe 231,75 2 211,70 1 — 20,05

gesamt 326,94 3 | 354,96 2 | + 2808

in Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnungen
und Eigenheime

— Altbauten 709,93 B 707,98 5} - 1,95
— Neubauten des sozialen
Wohnungsbaus 430,99 4 473,24 3 + 4225
— freifinanz./steuerbeg.
Wohnungsbau 219,43 2 227,71 2 + 3,28
‘gesamt 1 360,35 12 1 408,93 10 + 48,58
Gewerbeeinheiten 53,26 0 33,54 0 - 19,72
Sonstiges Teileigentum 9,12 O 8,01 0 - 1,11
Sonstige Verkéufe 37,52 0 32,51 o | - 501
insgesamt 178719 15 1 837,95 12 + BO76
Berlin 11 865,72 |. 100 |14 901,93 100 + 3 036,21

14} Farderungssituation bei Erstellung der Gebéude. Bei einer erheblichen Anzahl ven Wohnungen sind die
gffentlichen Mittel bereits regulér zurickgezahlt oder vorzeitig abgel&st worden.
15} Anmerkungen zu den Teilmérkten vgl. Aufstellung zur Anzahl der Verkdufe S. 62.
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Beachtlich ist die Zunahme des Geldumsatzes u. a. bei den Baugrundstiicken der
geschlossenen Bauweise. Uber 50 % Umsatzanteil an diesem Teilmarkt entfallen
allein auf die Verkiufe im Bezirk Mitte. Der Zuwachs bei den sonstigen bebauten
Grundstiicken ist insbesondere auf einen Anteil gréBerer und damit auch teurerer
Biro- und Geschiftshiuser in beiden Stadthilften zuriickzufiihren.

Die unterschiedlichen Entwicklungen im Ost- und im Westteil Berlins zeigt die nach-
folgende Tabelle, insbesondere im Vergleich mit der Darstellung im Bericht 1990,
die sich noch allein auf Berlin (West) bezog.

Teilmarkt s Geldumsatz 1992
Westteil Ostteil A Berlin
Mio. DM Antell in % Mio. DM Anteil in % Mio. DM Anteil in %
Markt Berlin Marki Bertin Markt Berlin

Unbebaute Grundstiicke

Ein- und Zwsifamilienhaus-

grundstiicke 378,03 6 35 695,11 10 65 1074,04 8 100
Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 289,37 5 17 1432,40 21 83 1721,77 13 100
Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 577,17 9 78 167,17 3 092 744,34 6 100
Sonstige Grundstiicke 34,16 ] 26 97,32 1 74 131,48 1 100
insgesamt 1 279,63 20 35 2.392,00 35 65 3671,63 28 100

Bebauie Grundstiicke

Ein- und Zweifamilien-

hiuser 922,33 15 78 252,87 4 22 1175,20 9 100
Mietwohnh&user 301255 48 70 1 268,81 ig 30 4 281,38 33 100
Gewerbe- und industrie-

objekte - 294,71 5 21 1 098,76 16 79 1393,47 11 100
Sonstige Grundstiicke 734,25 12 29 1 808,07 26 71 254232 19 100
insgesamt 4 963,84 80 53 4 428 51 85 ay 9 392,35 79 100
Summe Grundstiicke 6 243,47 100 48 6 820,51 100 592 13 063,98 100 100

18} Anmerkungen zu den Teiimarkten vgl. Aufsteltung zur Anzah! der Verkdufe S. 62,
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Fir die Teilmérkte der unbebauten und bebauten Grundstiicke werden in der nach-
folgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldumsat-
zes angegeben. Eine bezirksweise Aufschlilsselung des Geldumsatzes beim Woh-

nungs- und Teileigentum ist leider nicht mogiich.

Bezirke Geldumsatz 1992
unbebaute Grundstlicke bebaute Grundsticke Summe Grundstiicke
Mioc. DM Anteil in % Mio. DM Anteil in % Mio. DM Anteil in %
Beriin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 38,81 _ 1 17 192,43 2 83 231,24 2 100
Wedding 27.20 1 12 196,87 2 88 224,07 2 100
Kreuzberg 54,96 2 13 357,75 4 87 412,71 3 100
Charlottenburg 114,77 3 15 657,67 7 85 772,34 6 100
Spandau 121,41 3 27 334,82 4 73 456,23 4 100
Wilmersdort 156,87 4 24 489,25 5 76 646,12 5 100
Zehlendorf 25,67 1 7 364,85 4 93 390,52 3 100
Schineberg 49,30 1 13 343,81 4 87 393,11 3 100
Steglitz 115,11 3 21 439,23 5 79 554,34 4 100
Tempelhof 209,98 6 36 371,61 4 64 581,69 4 106
Neukdlin 247,90 7 26 692,99 7 74 940,89 7 100
Reinickendorf 117,65 3 18 522 66 5 82 640,31 5 100
Westteil Berlins 1 279,63 35 20 4 963,84 53 80 6 243,47 48 100
Mitte 955,19 26 39 1 508,23 16 61 2 464,42 19 100
Prenzlauer Berg 101,02 3 16 543,21 3] 84 644,23 b 100
Friaedrichshain 149,20 4 18 691,53 7 82 840,73 6 100
Treptow 122,41 3 44 156,39 2 56 278,80 2 100
Képenick 170,91 5 45 211,49 2 55 382,40 3 100
Lichtenberg 135,54 4 24 495,14 4- 76 560,68 4 100
WeiBensee 167,04 4 40 250,74 3 60 418,68 3 100
Pankow 208,96 8 63 ‘['7'?.'?2 2 37 476,68 4 100
Marzahn 60,41 2 17 209,46 3 83 359,87 3 100
Hohenschinhausen 117,40 3 56 938,67 1 44 211,07 2 100
Hellersdorf 113,02 3 62 69,93 1 38 182,85 1 - 100
Ositeil Berlins 2 392,00 65 35 442851 47 65 6 820,51 b2 100
Berlin 367163 100 28 939235 100 72 13 063,98 100 100

Nachdem in den Jahren um 1985 noch Geldumsiitze zwischen 4 und 5 Milliar-
den DM und bis 1990 ein Anstieg auf Uber 7 Milliarden DM zu verzeichnen waren,
wurde 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs von 60 % binnen Jahresfrist eine
Summe von fast 12 Milliarden DM erreicht, Sie ist im Berichtsjahr bei einer erneuten
Steigerung von 25 % auf knapp 15 Milliarden DM noch deutlich Ubertroffen worden.
DPamit wurde 1992 ein neuer Rekordstand beim Geldumsatz in der Nachkriegsent-
wicklung erreicht. Die Verdoppelung der Bilanzsumme innerhalb der letzten beiden
Jahre ist zum Teil auf die Ausweitung des Berichtsgebietes auf den Cstteil Berlins,
besonders aber auf die erheblichen Preissteigerungen zuriickzufihren. Ein hervor-
zuhebendes Gewicht kam dabei den Mietwohnh&usern und den Geschiftsgebiu-
den sowie den innerstiddtischen Baugrundstiicken zu.
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C.4 Zusammenfassung Auch 1992 gab es wieder Umsatzsteigerungen in den wesentlichen Marktberei-
der Umsatzentwicklungen chen; lediglich bei den Flachenbewegungen kam es zu einem Rickgang. Leicht
ricklaufige Fallzahlen waren beim Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum festzu-
stellen. In allen Bereichen ahnlich fielen die Zuwichse beim Geldumsatz aus. So
“wurden im Berichtsjahr in Berlin Immobilien fiir die vor wenigen Jahren noch unvor-
stellbare Rekordsumme von fast 15 Milliarden DM umgesetzt nach knapp 7,5 Milli-

arden DM noch 2 Jahre zuvor. ‘

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

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl % ha % Mio. DM %
1991

unbebaute Grundstiicke 1 803 12,5 4785 46,4 2577,15 21,7
bebaute Grundstiicke 3733 28,0 553.4 53,6 7 501,38 63,2
Wohnungs- und _

Teileigentum 8844 | 615 - - 178719 | 15,1
insgesamt 14 380 100 10319 | 100 11 865,72 100
1992

unbebaute Grundstiicke 2397 16,5 3981 43,7 3671,63 247
bebaute Grundstiicke 3883 26,7 513,4 56,3 9392,35 63,0
Wohnungs- und

Tedeigentum 8 265 56,8 - - 1 837,95 12,3
insgesamt 14 545 100 9115 | 100 14 901,93 100
Veranderungen

1991/1992

unbebaute Grundstiicke +594 1 +329 [~ 804 [—1688 [|+100448 | 4 425
bebaute Grundstiicke +150 |+ 40 |— 40,0 |— 7.2 |+1 890,97 | + 95,2
Wohnungs- und .

Teileigentum —579 1 — 6,5 - - + 50,76( + 28
insgesamnt +165 |+ 1,1 [—1204 (—11,7 |+3 036,21 | +2568
In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 (1980) bis 1992

— nach der Anzahl der Urkunden um 174 % (62 %) von etwa 5 300 (9 000) nach
einem zwischenzeitlichen Hochstwert von knapp 15 000 auf nunmehr etwa
14 500 Urkunden angestiegen,

- nach der Grundstiicksfliche mit Schwankungen in der Regel zwischen ca.
,39ha und 800 ha und einem drastischen Anstieg auf iber 1000 ha in
1991 nunmehr auf (ber 900 ha zurlickgegangen.

— nach der Geldmenge um tber 1 750 % (470 %) von 850 Mio. DM (3 160
Mio. DM) auf eine neue Rekordsumme von 14,9 Miliiarden DM angestiegen.
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D Ausblick

Seit 1989 hat der Berliner Grundstiicksmarkt durch die pofitischen und wirtschaft-
lichen Entwicklungen, die Offnung der Mauer im Novermber des Jahres und der Ver-
einigung Deutschlands am 3. Okiober 1990 eine auBergewdhnliche Belebung
erfahren. Die Situation Betlins hat sich entscheidend verdndert. Die Stadt ist dabei,
die unnatirliche Trennung zu tiberwinden und hat die Verbindung zu ihrem Umland
wieder aufgenommen. Verschiedene Untemehmen haben inzwischen ihre Produkti-
onsstétten von Berlin in das hauptstadtnahe Umland verlegt; unter anderem eine
Konsequenz aus dem noch hohen Bodenwertgetille {lir Gewerbegrundstiicke zwi-
schen dem Westteil Berlins und dem Umland. Auch Unternehmen des Handels und
des Warenumschlags finden im Umland zu vergleichsweise giinstigen Preisen
Standorte mit Flichenreserven fiir Erweiterungsmiglichkeiten, die im Stadtgebiet
naturgemaB nicht vorhanden sind.

Die verdnderte Situation der Stadt auf dem Weg zu einer modernen Metropole, die
Bewerbung Berlins um Olympia 2000 und die Entscheidung des Bundestages vom
20. Juni 1991, den Regierungssitz in die Hauptstadt zu verlegen, fiihrten zu einer

" Erwartungshaltung, die kurzfristig nicht zu befriedigen war. Der HauptstadtbeschluB3

hatte indes bereits im Berichtsjahr 1992 an Schubksaft verloren, als erkennbar
wurde, daB der Umzug von Regierung und Parlament vom Rhein an die Spree nicht
mit der allgemein erwarteten Energie in die Tat umgesetzt wird. Zigerliches Taktie-
ren, Unentschlossenheit und die auflebende Diskussion Uber ein Hinausschieben
des endgiiltigen Umzugstermins fihren verbreitet zu einer Unsicherheit, die — neben
der wirtschatftlich rezessiven Phase — investitionsbereite Unternehmen vielfach eine
abwartende Haltung einnehmen |48t

Dennoch: Durch die politischen Verdnderungen in den osteuropéischen Staaten,
die Ndhe zu den Ost-Markten und die zentrale Lage in Europa hat das interesse am
Wirtschaftsstandort Berlin—Brandenburg ganz besonders fiir Dienstleistungsunter-
nehmen erheblich zugenommen.

Die Nachfrage und der Umsatz an Immobilien in Berlin hielt im 1. Halbjahr 1993 wei-
ter an, wobei die Zahl der Verkiufe in der GréBenordnung des entsprechenden Vor-
jahreszeitraumes lag. Spekulativ liberzogene Preisforderungen, die sich in den ver-
gangenen Jahren des euphorischen Aufbruchs hiufiger mal realisieren lieBen, sind
nur nach in seltenen Ausnahmefdilen durchsetzbar.

Langfristig, inshesondere nach einer Festlegung des Umzugstermins, bieten sich fur
Bertlin glinstige politische und wirtschaftliche Entwickiungsperspektiven, die auch
fur die kommenden Jahre einen lebhaften Grundstlicksmarkt erwarten lassen.

Fir das 1. Halbjahr 1993 zeichneten sich folgende Tendenzen der Preisentwicklung
ab:

— Uneinheitliche Entwicklung bei Baugrundstiicken, Uberwiegend leichte Preis-
steigerungen festzustellen.

— _ Bei bebauten Grundstiicken mit erheblicher Streubreite allgemein eine Preis-
beruhigung bzw. eine deutlich verminderte Steigerungsrate erkennbar.

- [}e Preissituation beim Wohnungseigentum zeigt sich im wesentlichen unver-
&ndert.
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Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse im Umland Berlins

Landkreis Oranienburg

LehnitzstraBe 30, 16515 Oranienburg,
Tel. 80 22 27, Fax 80 22 30

Landkreis Bernau

PoratzstraBe, 16225 Eberswalde,
Tel. 2 1081, Fax 2 10 83

Landkreis Strausberg

KlosterstraBe 14, 15344 Strausberg,
Tel. 35 43 90, Fax 31 41 52

Landkreis FlUrstenwalde

TunnelstralBe 8 A, 15890 Eisenhiittenstacit,
Tel. 6 20 84, Fax 6 40 61

Landkreis Kénigs Wusterhausen und
Landkreis Zossen

PuschkinstraBe 18, 14943 Luckenwalde,
Tel. 27 70

Landkreis Potsdam und
Kreisfreie Stadt Potsdam

Am Neuen Markt 1, 14467 Potsdam,
Tel. 4 20 71, Fax 2 30 75

Landkreis Nauen

Waldemardamm 3, 14641 Nauen,
Tel. 7 73 13, Fax 77 44






