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A  Vorbemerkungen

A.1 Bericht iiber den Berliner
Grundstiicksmarkt

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerle in
Berlin legt hiermit den Bericht Uber den Berliner Grundstiicksmarkt flr
das Jahr 1993 vor. Aufgrund der vorbereitenden Umstellungsarbeiien
fur ein neues System der Kaufpreissammlung, der personellen Situati-
on in der Geschéiftssteile und der dadurch notwendigen Prioritétenset-
zung erscheint der Grundstiicksmarktbericht 1993 diesmal in etwas
eingeschrénkter Form und mit einiger Verspétung. Dargestellt werden
wie bisher die allgemeine Preisentwicklung auf den wichtigsten Teil-
méarkten und der Gesamtumsatz am Grundsticksmarkt, wobei die
Preisentwicklung einiger Teilmérkte halbjihrlich abgebildet ist.

Das Geschehen auf dem Grundstilcksmarkt wird von weiten Teilen der
Offentlichkeit mit Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die
Immobitien erwerben, verauemn oder beleihen wollen oder die im
Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit ihm verbunden sind. Die Berich-
te der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses sind fiir jeden Inter-
essierten zur allgemeinen Marktorientierung gedachi. Sie soiten nach
dem Wilien des Gesetzgebers helfen, den Immobilienmarkt transparent
und auch filr den Nichtfachmann verstéindlich zu machen. Nicht zuletzt
ist es Ziel des Berichtes, den politischen Mandatstrdgern, der Verwal-
tung und der Wirlschaft Informationen als maogliche Entscheidungshil-
fen an die Hand zu geben.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt den Regein der sozialen Markiwirt-
schaft. Angebot und Nachfrage werden nicht unerheblich beeinflufit
durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die aligemeine politische
und wirtschaftliche Situation sowie durch die nur sehr begrenzien Mog-
tichkeiten der Vermehrung des marktfihigen Grund und Bodens. Zu-
dem werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer Vielzahl grund-
stiickshezogener Einzeifaktoren, aber auch von zufélligen Marktsitua-
tionen bestimm?. Nicht zuletzt unterliegt die Kaufpreishildung den un-
terschiediichen Interesseniagen der Veriragsparieien.

Die in diesem Bericht zusammengesteliten allgemeinen Marktdaten
wurden in der Regel mit Hilfe statistischer Erhebungen gewonnen. Da-
bei wird die Situation am Grundstiicksmarkt zwangsléufig verallgemei-

“nert; der Markt kann fiir die géngigen Teilmérkte nur generalisiert ab-

gebildet werden. Die im Bericht angegebenen Preise und Preisentwick-
tungen spiegein demgemé&R die Verhaltnisse im Berichtszeitraum wi-
der, wie sie sich als charakteristisch fiir die Zah! der verdufierten Ob-
jekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelle Merkmale ein-
zeiner Grundstiicke oder Wohniagen, das engere Wohnumfeld (vgl.
A.4.3) und die 1atsdchiche Situation im Einzelfall ( Groke, Ausstattung
und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.)
kénnen bei den Untersuchungen nicht in einer dem Einzelfall gebtih-
renden Weise beriicksichtigt werden,

Die angegebenen Preisspannen diirfen daher nicht vordergriindig nur
als Streuungsbreiten der fiir vergleichbare Grundstiicke gezahiten
Kaufpreise interpretiert werden. Sie sind vor allem auch gepréagt durch
die Zusammenfassung der Kaufpreise von Objekten mit unterschiedli-
chen preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fiir die Markiana-
lyse gebildeten Teilmaérkte in den charakteristischen Stadtlagen.

Die zur Wertermittlung eines bestimmten Grundstiicks notwendigen Er-
hebungen sowie die Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzel-
falles sind ausschlieBlich im Rahmen eines sachverstidndigen Wertgut-
achtens mdglich.

Seif dem Beitritt der finf neuen Bundesldnder und des Ostteils von
Berin zur Bundesrepublik Deutschland am 3. Oktober 1980 ist Berlin
wiedervereinigt und hat die politischen, wirtschaftlichen und stédtebau-
lichen Nachteiie einer geteilten Stad! verioren. Wir stehen jedoch auch

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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A.2 Der GutachterausschuB
fur Grundstickswerte in
Berlin

heute noch am Anfang einer Entwicklung, in der es gilt, eine vierzig-
jahrige Teilung zu (berwinden. So wird es schon noch einige Jahre
brauchen, bis sich der Grundstiicksmarkt im Ostteil Beriins nach KI&-
rung der Eigentumsverhéltnisse und Angleichung der wirtschaftlichen
Situation normalisiert haben wird.

Aufgrund der unterschiedlichen Gegebenheiten wird, soweit fir die
Teilmarkte in der 6stlichen Stadthitfte bereits Zahlen vorliegen, die
Markisituation im Ostteil weiterhin getrennt von der im Westteil der
Stadt ausgewiesen. :

Die Institution der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist fir
die Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einftihrung 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 Er-
stattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten und die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz des Grund-
stiicksmarktes beitragen. Sie bedienen sich dazu jeweils einer Ge-
schiftsstelle, denen in den einzelnen Bundesldndern durch Verordnung
bestimmte Aufgaben (iberiragen wurden.

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein Kolle-
gialgremium, dessen Mitglieder behordliche oder private Sachverstan-
dige sind. Zu Gutachtern kénnen nur in der Wertermittlung erfahrene
Personen mit besonderer Sachkunde berufen werden. Sie sind nach
bestem Wissen und Gewissen tatig, dabei unabhéngig und an Weisun-
gen nicht gebunden. Ende 1993 waren 57 Sachverstindige Milglieder
des Gutachterausschusses, vormehmlich Immobitienkaufleute und Ar-
chitekten sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und
Betriebswirtschaft, des Steuer- und des Vermessungswesens.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es vor allem,

- auf Antrag Gutachten tiber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstticken zu erstatten und

- Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle be-
ruht im wesentlichen auf den folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) § 192 bis § 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Investitution-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466),

b) §§ 6 bis 20 der Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) vom 22. September 1989 (GVBI. 8. 1738), zuletzt
geéindert durch Gesetz vom 6. April 1993 (GVBI. S. 140),

¢) Verordnung {iber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken ( Wertermittlungsverordnung - WerntV - ) vom 6.
Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209).

Geschifitsstelie des Gutachterausschusses
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A.3 Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses fir
Grundstiickswerte in
Berlin

Al+t Kaufpreissammiung

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur GrundstOckswerte in
Berlin ist die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen -VF- .
Grundlage der Titigkeit sind die unter A.2 genannten gesetzlichen

- Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehort es insbesondere:
« die Kaufpreissammlung einzurichten und zu fihren,

° Beratungsgrund!égen fiir die Beschliisse des Gutachterausschusses
zu erarbeiten und vorzulegen,

e den AbschiuB der deenrichtwertermittiungen bekanntzumachen,

e sonstige flr die Wertermitttung erforderliche Daten und Informatio-
nen zu erfassen, abzuleiten, folzuschreiben und bekanntzumachen,

o Grundstiicksmarktberichte zu ersteilen und zu verbffentlichen sowie

s AusklUnfte zu erteilen.

Aufgabe und Ziel des Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle
ist es, erforderiiche Daten marktnah abzuleiten und markigerechte
Werte zu ermitteln. Dazu ist nach 195 Abs. 1 BauGB jeder Vertrag,
durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt zu iibertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von
der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschul zu
ibersenden. Adressat fir die Urkunden (ber den Verkauf, den Tausch
oder die Versteigerung von immobifien in Berlin ist der

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelle SenBauWohn -V F -

Mansfelder Stralte 16

10713 Berlin.

Die Kaufpreissammiung ist daher bei der Erledigung aller Aufgaben die
wichtigste Datenquelle.

Die Urkunden werden durch die Geschiftsstelle nach der Weisung des
Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwen-
dige beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergénzt.
Dazu zdhlen auch die von den Eigentimern vermieteter Objekte au-
grund 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) schriftlich angeforderten Daten der Grundstiicksbewirtschaftung.
Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen [nformationen werden in
die automatisierte Kaufpreissammlung iibernommen.

Die dem GutachlerausschuB (tbersandten Urkunden werden nach der
Auswertung und der Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammiung
vernichtel. thr Inhalt sowie die ergdnzenden Angaben zum Vertragsfall
werden vertraulich behandeilt und unterliegen den strengen Bestim-
mungen des Datenschutzes.

Der Gutachterausschu®® und die Geschéftsstelie sind aufgrund der ge-
setzlichen Regelung die einzige Institution, die Informationen Uber aile
einschidgigen Rechtsgeschafts erhdlt und damit umfassend (ber das
Geschehen am Grundstiicksmarkt im Zustandigkeitsbereich informiert
ist.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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A.3.2 Bodenrichiwerte

Die Bodenrichiwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachter-
ausschuf in Berlin zum Ende jedes geraden Jahres fir eine Mehrzahl
von Grundstiicken mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wer-
verhiitnissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Sie stellen auf die typi-
schen Verhiltnisse in diesen Gebieten ab, beriicksichtigen also nicht
die besonderen Eigenschafien einzeiner Grundstiicke.

Die Bodenrichiwerte zum 31.12.1992 waren erstmals in einheitlicher
Weise fiir Gesami-Berlin ermittelt und verdffentlicht worden. Fir die
Wohn-, Misch- und Kerngebiete der geschiossenen Bauweise ist ab-
weichend von dem zulassigen MaR der baulichen Nutzung nach dem
Baunutzungsplan die typische, tatséchliche Bebauungsdichte ( gebiet-
stypische GFZ ) bericksichtigt worden. Der GutachterausschuBB hat
damit der Situation auf dem Grundstiicksmarkt Rechnung getragen,
daR die Kaufpreise in diesen Gebieten nach héheren Nutzungsmafen
als den nach der Bauleitplanung zul#dssigen bemessen werden. Damit
wurden die Bodenrichtwerte ann&hernd in der GriRenordnung der ge-
zahiten Kaufpreise dargestelit. Auf die friiher in die Bodenrichtwertkar-
ten nachrichtlich ibernommene generalisierte Ubersicht (iber die ver-
bindliche Bauleitpianung im Westteil Berlins, soweit sie von wertreie-
vanter Bedeutung war, wurde nun im Bodenrichtwertatias verzichtet.
Fiir den Ostteil der Stadt liegen ohnehin keine Ubergeleiteten Bebau-
ungsplédne vor.

Die Bodenrichtwerte fiir marktfhige Fliachen in Berlin sind in Boden-
richtwertkarten dargestellt. Die formlich festgelegten Sanierungs- und
Entwicklungsgebiete sowie die Larmschutzbereiche 1 und 2 sind nach-
richtlich Gibernommen.

Das als Bodensichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 45 Blattern im
ungefdhren Mafistab 1 : 15 000 ist zum Preis von 450 DM bei der Se-
natsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen - V - (Plankammer),
Zimmer 5025, Offnungszeiten Mo., Di. und Do. von 9 bis 14 Uhr, Fr.
von 9 bis 13 Uhr, Mansfelder Strale 16, 10713 Berlin (Wilmersdorf),
Telefon (030) 867 5628, sowie im Landkartenhandel erhaitlich.

Zuletzt wurde der Abschlul? der Bodenrichtwertermittiung zum Stichtag
31. Dezember 1992 im Amisblatt fiir Berlin 1993 Nr. 36, S. 2119, be-
kanntgemacht. Die nichsten Bodenrichtwerte werden zum Stichtag 31.
Dezember 1994 ermittelt, die Bodenrichtwertkarten voraussichtlich im
Mai/Juni 1995 gedruckt vorliegen.

Geschiftssielle des Gutachterausschusses
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A.3.3 Sonstige fir die Wey-
termitiiung erforderliche
Daten und Informatio-
nen

Auf der Grundiage der ausgewerteten Kaufverirdge wurden die folgen-
den, fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der jeweiligen
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet. Die Daten werden im
Amtsblatt fiir Berlin verdffentlicht, das bei der Kuiturbuch-Verlag GmbH
(vgl. Impressum) bezogen werden kann.

Bodenpreisindexreihen.

Die Bodenpreisindexreinen geben die allgemeinen Entwicklungen
der Preise unbebauter Grundstiicke im Verhéltnis zu einem Basis-
jahr fiir bestimmte Bereiche Berlins an. Sie werden als gleitende
Mittelwerte jeweils aus den Durchschnittswerten der Kaufpreise ei-
nes Halbjahres bzw. eines Jahres ermittelt. Bodenpreisindexreihen
wurden zuletzt fiir Wohnbauland verdffentlicht im Amtsblatt fur Ber-
lin 1990 Nr. 54, S. 1970.

Umrechnungskoeffizienten.

1.Umrechnungskoeffizienten fiir den Wert von Bauland in den Ge-
bieten der geschlossenen Bauweise in Abhdngigkeit von der real-
sierbaren Geschofiflichenzahi. '
Die zuldssige GeschoRflachenzahl wird durch einen Bebauungs-
plan oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine da-
von abweichende realisierbare GeschoBflachenzahi beeinflult im
Regelfall den Baulandwert in den Gebieten der geschiossenen
Bauweise. Fir die Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der
Wertermittlung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und zuletzt im Amtsbiatt fur
Berlin 1995 Nr. 7, S. 402, verdffentlicht worden.

2.Umrechnungskoeffizienten fir die GFZ-Abhéngigkeit des Wertes
von Grundstiicken fiir Dienstleistungs- und Blronutzungen.
Die zulassige Gescholiflachenzahl wird durch einen Bebauungs-
plan oder durch Anwendung des 34 BauGB bestimmt. Eine davon
abweichende realisierbare GeschoRflachenzahl beeinfluBt den
Wert von Baugrundstiicken fiir Dienstleistungs- und Blronutzun-
gen. Fir die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der Werter-
mittlung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen an-
hand von Kauffallen, bei denen der Flachenanteil entsprechender
Nutzungen mindestens 80 % betrégt, Umrechnungskoeffizienten
ermittelt worden. Sie sind im Amtsblatt fiir Berlin 1993 Nr. 4, S.
100, verdffentiicht.

3.Umrechnungskoeffizienten fir das Vielfache des Jahresroherira-
ges bei Grundsticken mit Mietwohn- und Geschéftshgusern in Ab-
hédngigkeit von der tats&chlichen Geschofiflichenzahl.
Aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1987 bis 1989 mit Angaben
iiber den jeweiligen Jahresrohertrag sind mit Hilfe mathematisch-
statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten fiir das Vielfache
des Jahresrohertrages fiir Grundstiicke und Mietwohn- und Ge-
schaftshiusern ermittelt worden. Sie kdnnen im Rahmen von Ver-
kehrswertermittlungen nach dem Vergleichswertverfahren nach
§13 Abs.3 WertV zur Beriicksichtigung von Abweichungen im
wertbeeinflussenden Merkmal der Grundstiicksausnutzung geméag
§ 10 WertV bei Benutzung des Vielfachen des Jahresrohertrages
als Vergleichsfaktor angewendet werden. Verifientlicht sind diese
Koeffizienien im Amtsblatt fir Berlin 1980 Nr. 45, S.1616/Nr. 53,
S. 1929,

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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Liegenschaftszinsséatze.

Fiir die Gruppe der Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschéftshiu-
sern mit einem gewerblichen Mielanteil bis 50 % sind die Liegen-
schaftszinssitze, mit denen der Verkehrswert derartiger Objekte im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens gemdan §15 bis 20 der Wertermittlungsver-
ordnung 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 fir Berlin 1992 Nr. 50, S. 2856, veroffentlicht.

Verwaltungs-, Betriebskosten- und Reinertragsanteile an der Jahres-
rohmiete fiir Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschéaftshdusern.

Fir die Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschéaftshidusern sind aus
dem Kaufpreismaterial der Jahre 1988 und 1988, bei denen Eigen-
timerangaben {iber die Eriragssituation vorlagen, Durchschnittswer-
te fir die genannten Anteile ermittelt worden. Sie kénnen beispiels-
weise bei der Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfah-
ren gemal §7 und §15 bis 20 WertV zur Priifung der Nachhaltigkeit
von latsdchlich entstehenden Kosten oder als Erfahrungswerte an-
gewendet werden. lhre Verodffentlichung erfolgte im Amtshiatt fiir
Berlin 1990 Nr. 45, S, 1616/Nr. 53, 8. 1929.

Gewerbemieteniibersicht.

Der Gutachterausschufd hat die ihm vorliegenden Mietdaten zuletzt
aus bestehenden Mietverhaltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter
Anwendung mathematisch-statistischer Methoden untersucht und
eine Mietwertlibersicht lber Gewerberaum und Lagerflichen auf-
gestellt. Sie ist im Amtsbilatt fiir Berlin 1988 Nr. 20, S. 885, vertf-
fentlicht. Eine aktuelle Untersuchung iiber die Mietsituation ist der
Geschéftsstelle aus personellen aber auch aus sachlichen Griinden
seitdem leider nicht mehr moglich gewesen.

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Ei-
genheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt.

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ( §7
und §21 bis 25 WerlV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu bemessen. Diese Anpassung an die Marktlage wurde zu-
letzt anhand von Verkdufen auf dem Grundstiicksmarkt im Westteil
Berlins aus dem Zeitraum Mitie 1989 bis Ende 1991 in Form von
Anpassungsfaktoren (Verhéltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und
im Amisblatt fiir Berlin 1892 Nr. 26, S. 1454, veriffentlicht.

Geschéftsstelle des Gutachierausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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A.3.4 Erteilung von Auskiinften Zu den Auskiinften z&hlen insbesondere:

Bodenrichtwertauskiinfte.

Jedermann kann bei der Geschifisstelle Einsicht in die Boden-
richtwertkarien nehmen. Schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte sind
gebihrenpflichtig; sie wurden 18983 in ca. 1.300 Féllen (1892 ca.
500) erteilt. Soweit es der Dienstbetrieb zuldBt, werden unter der
nachstehend genannten Telefonnummer auch fernmiindlich Aus-
kiinfle erteilt. In den etwa 12.000 telefonischen Anfragen lag auch
1993 wieder die Uberwiegende Auskunfistatigkeii der Geschéftsstel-
le.

Fragen der Gutachtenerstattung (Bearbeitungsdauer, Kosten, An-
tragsteliung).

Anonymisierte Auskinfte aus der Kaufpreissammiung.

Offenilich besteilte und vereidigte sowie gerichtlich bestelite
Grundstiickssachverstandige, Grundstiickssachverstdndige mit ver-
gleichbarer Sachkunde und Behdérden, die Grundstiickswerte flr be-
hérdliche oder gerichtliche Zwecke ermittein, kénnen auf Antrag
nicht personenbezogene und nicht auf bestimmbare Grundstiicke
bezogene (anonymisierte) Daten aus der Kaufpreissammliung erhal-
ten, soweit es fir einen bestimmten Wertermitttungsfall erfordertich
ist. Fiir diese schriftiichen Auskinfte werden Geblihren erhoben, die
sich an der At des konkreten Falles und an dem Umfang der Aus-
klinfte orientieren.

Mit seit Jahren steigender Tendenz sind 1993 insgesamt 274 Aus-
kiinfte mit ca. 2500 Kaufpreisen an 84 Antragsteiler erteilt worden,
das ist gegeniiber dem Vorjahr ein Zuwachs um 125 %.

Die beiden Abbildungen 1 und 2 verdeutlichen Art und Umfang die-
ser Auskunftstatigkeit aus der Kaufpreissammiung.

Anzahi
300 — 274
250 + i
200 +
150 +
100 +
50 + 24

fanni

0 ; ;
1687 1988 1989 1990 1991 1992 1993

Abb. 1:
Anzahl der jahrlichen Auskiinfte seit 1987

Ein- und
Zweifamilienhuser

Wohnungseigentum %
10% .

Unbebaute
Grundstiicke
A3%

Renditeobjeite

4% Gewerbe- und

Industrisobjekie
2%

Abb, 2:
Anteil der Auskiinfte nach Grundstiicksgruppen 1993

Geschifisstelie des Gutachierausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen - V F - als

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswer-

te in Berlin,

Zimmer 5117 (Sprechzeiten Mo. bis Fr. von 8:30 bis 12 Uhr),

Mansfelder StralRe 16, 10713 Berlin (Wiimersdorf).

Telefax: (030) 867 3129

Telefon: (030) 867 5564 (Bodenrichtwerte, Mo. bis Fr. von 8:30

his 12 Uhr)

(030) 867 6730 (Erstaitung von Wertgutachten)

(030) 887 4841 (Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammiung)

(030) 867 4505 (Aligemeine Auskiinfte zum Teilmarkt Woh-
nungs- und Teileigentum

(030) 867 5384 (Sonstige Auskiinfie)

Geschiftsstelle des Guiachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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A.4 Allgemeine Rahmenda-
ten

A.4.1 Statistische Regionaida-
ten’ '

Seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 ist Berlin nach
Jahrzehnten der Teilung wieder gine Stadt. Sie umfalt 23 Verwal-
tungsbezirke, ist zugleich ein Bundesland, die Hauptstadt Deutschiands
und kiinftiger Regierungssitz.

Die knapp 3,5 Millionen Einwohner leben auf einer Flache von 889
Quadratkilometern. Die grofte Ausdehnung der Stadt betrdgt in ost-
westlicher Richtung 45 km und von Nord nach Siid 38 km; die Stadt-
grenze hat eine Lange von 228 km.

Mit rund 3.900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundes-
land mit der weitaus groBten Bevilkerungsdichte, gefolgt von Hamburg
mit rund 2.100 Personen. Die Stadt weist jedoch einen groRen Freifl&-
chenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert auf. Es entfallen auf

e Grin- und Erholungsflachen 108 km?
(Parks, Friedhtfe, Sportplétze, Kleingérten u.&.)

e Verkehrsflichen 110 km?

e Acker-, Wald- und Wiesenfldchen 215 km?

e \Wasserfidchen 57 km?

Das sind rund 55 % des Stadtgebietes. Einige Daten sind in der nach-
folgenden Tabelle bezirksweise aufgeschlisselt.

Beirk Brwohner Réche Bavilke- | Wb | Whhnflache
gesamt|\ABld, Wasser, | rungedichte | mungen ie
Larchwirischaft Bnwotner
Artell in Enwohrer

Argah ha % jeha Areehl rrf

Mite 82004 1089 36 767 4648 B
Tiergarten B2 1.3 67, 700 8059 3BT
Weddng 170320 1.5%7 13 1108 B2 08
Prergaver Berg 1482100 1.004] 00 13BH 8By B1
Friecrichshain 107.7571 918 97 1102 66945 BY
Krelzherg 16842 .08 22 1511 74z 323
Cherlottenburg 183725 3033 6,0 606 101000 404
Spandau 2312y 919t B7 243 104115 R2
Wimersdorf 4621 3439 497 24 8287 430
Zeriendorf @1 7.0653 4921 139 4630 425
Schineberg 156743 129 02 1275 g0 e
Segitz 1R270 3195 24 6802 ®W¥PB| B4
Terpelhof 190609 4080 45 H£7 B 3BT
Neulgilin 313582 4403 58 628 157078 338
Treptow 106507] 4061 1261 »2 S 34
Hopenick 108748 12735 .1 85 SH7¥H 319
. Lidtenberg 167,261 265 42 635 R8l  21
\AEillersee 22847 3013 288 175 Zrady N3
Parlow 107.344] 6187 456 173 520 27
Reinickerdorf 251208 8945 s 281 12458 3H8
Merzahn 163525 3150 58 519 647TH A3
Hoherschénhausen 118500 2500 284 H0 A48  XB5
Hellersdorf 130125 2814 106 480 53411 B3
Beriin 3475392 88911 NG P11 1744561 0
davon Westteil: 2 176.474; 48575 B3 48 1102403 B1
davon Cetelf 1.208.918 40335 368 22 642158 A6

"Nach Versffentlichung des Statistischen Landesamtes Berlin, Stand Ende 1992,

Geschifisstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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A.4.2 Einflusse der politi-
schen und der allge-
meinen wirtschaftli-
chen Entwicklung auf
dem Grundstiicks-
markt

Wie in keiner anderen Region Deutschiands sind im Ballungsraum Ber-
fin die Vorteile, aber auch die Probleme des gesamten deutschen Eini-
gungsprozesses konzentriert erlebbar. Die Stadt wichst faktisch mehr
und mehr zusammen: eine Belastung des Prozesses steilen allerdings
augenfillig die nach wie vor bestehenden Unterschiede in der wirt-
schaftlichen und sozialen Entwicklung beider Stadthéiften sowie der
erhebliche zeit- und kostenintensive Nachholbedarf an baulichen und
okotogischen MaRnahmen im dstlichen Stadtbereich dar.

Auf dem Weg von der Planwirtschaft zur Markiwirtschaft fiihren Anpas-
sungsprozesse und Modernisierung zwangslaufig zu Umstrukturierun-
gen und Rationalisierungen mit den haufig schmerzlichen Folgen von
Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit. Neuen Untemehmen mangeit es oft an
bezahlbarem Biiro- und Gewerberaum oder er entspricht noch nicht
den heutigen Erfordernissen. Zudem ist die Bausubstanz iberwiegend
in einem sehr méBkigen baulichen Zustand.

Um den Aufbau und den Ausgleich mit dem Ziel einer Angleichung der
Verhiltnisse zwischen Ost und West voranzubringen wird zweifelsfrei
ein langerer Zeitraum notwendig sein. Massive private und offentliche
Investitionen insbesondere zur Schaffung von Arbeitspldtzen und zur
Verbesserung der Infrastruktur sind weiterhin unabdingbar. Die enger
werdenden Veneilungsspieirdume in der Bundesrepublik erfordern es,
weniger dringliche Vorhaben im Westen zuriickzustellen, um die Mittel
vorrangig im Osten einsetzen zu kénnen. Als ein stérender Bremsfaktor
bei Bauvorhaben erweisen sich allerdings immer wieder die schwieri-
gen Eigentumsverhaltnisse.

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

- Die Zinssitze fur Hypothekarkredite gingen 1993 weiter zuriick. Mit
5jahrigem Festzins lagen sie bei einer Streubreite zwischen 8,4 und
6,7 % im Jahresdurchschnitt bei 7,6 % (1992 = 9,3 %). Der im letzten
Quartal 1992 einsetzende deutliche Abwiértstrend der Zinsen setzte
sich 1994 nicht weiter fort.

Verbraucherfreundlich entwickelten sich die Sollzinsen fiir Kontokor-
rentkredite unter 1 MioDM. Sie erreichten bei einem Jahresdurch-
schnitt von 12,9 % (1982 = 13,6 %) im Dezember 1993 das Niveau
vom Jahreswechsel 1890/1991.

Der Preisindex fiir die Lebenshaltung zog 1993 weiter an und lag im
Jahresmittel 4,2 % (1992 = 3,5 %) {iber dem Index des Vorjahres,

- Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fiir den Baumarkt, ist in
den letzten Jahren stetig angestiegen. Fir den Neubau von Wohnge-
biduden in Berlin lag er 1993 im Jahresdurchschnitt jedoch nur noch
3,5 % (1992 noch 8,2 %) liber der entsprechenden Zahl des Vorjah-
res. Fiir 1994 ist nach den bisher vorliegenden Zahlen ein weiterer
Riickgang der Steigerungsraten zu erwarten.

Eine vergleichende Gegeniiberstellung der fir den Berliner Grund-
stiicksmarkt bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 3 und 4 zu
entnehmen.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerie in Berlin
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Kaufpreis fr Bauiand
der offenen Bauweise
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Abb. 3: Vergleichende Indexentwickiungen zwischen Baulandprei-
sen und ausgewihiten wirtschaftlichen Rahmendaten

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Statistisches Bundesamt Wies-
baden, Monatsberichte der Deutschen Bundesbank, Gechdfts-
stelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin

Geschaftsstetle des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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A.4.3 Die stadtrdumlichen
Wohnlagen in Berlin

Zinssalz in %

Solizinsen fir Kre-
dite unter 1 MioDM

Zinssatz for Hypothekarkredite
(5 Jahre Festzins)

Spareinlagen mit ge-
setzi. Kiindigungsfrist

0 " T T 1 1 T T : . T T
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1902 1993

—— T T i -

Abb. 4: Entwickiung ausgewiihiter Zinssatze
Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Eines der Merkmale fir den Wert von Immobilien ist die Lage im
Stadtgebiet. Um die weitrdumig sehr unterschiedliche Qualitdt des
Wohnens in der Stadt differenzierter erfassen zu kdnnen, verwendet

~die Geschéftsstelle des Gutachierausschusses bei der Analyse des

Kaufpreismateriais verschiedener Teilméarkte das Merkmal der ,, stadt-
rdumlichen Wohniagen®“. Wesentliche Kriterien fiir die Definiticn dieser
Wohntagen durch die Geschéftsstelle waren insbesondere der Charak-
ter der Stadtlandschaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und
soziologische Gebietsstruktur, die N&he zu groReren Erholungsgebie-
ten (Wald und Wasser), die allgemeine Verkehrsanbindung zur In-
nenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes. Es handelt sich
also um durchschnittliche "stadtraumliche Qualitatszonen®, die das
unmittelbare Wohnumfeld im Einzelfall unberiicksichtigt lassen. So
kann es durchaus zu Unterschieden bei der Beurteilung der Lagequali-
tat kommen, wenn der Wohnwert nach dem naheren wohnumfeld und
die weitrdumig durchschnittliche Qualitat der Wohntage nicht anni-
hernd Gbereinstimmen.

Diese stadtrdumtlichen Wohnlagen im Westteil von Berlin sind im we-
sentlichen auf der Grundlage der Ortsteile nach den Kategorien

- einfache Wohnlagen
- mittlere Wohnlagen

- gute Wohniagen

- sehr gute Wohniagen

gebildet worden. Nur dort, wo eine Aufteilung nach Ortsteilen zur
weitrdumigen Abgrenzung unterschiedlicher Wohnqualitdten nicht aus-
reichte, sind - auf das notwendigste MaR beschrankt - einige der Oris-
teile zusatzlich in Ortslagen unterteilt worden. Danach konnten die in-
neren Stadtbereiche (geschlossene Bauweise) sowie die &uferen
Stadtlagen (offene Bauweise) jeweils entsprechend der durchschnitili-
chen Qualitat ihrer Wohngebiete und nach ihrem stadtraumlichen Be-
zug den vier Wohnlageklasse zugeordnet werden.

Geschifisstelle des Gutachterausschusses

fiur Grundstiickswerte in Berlin
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Die stadtraumlichen Wohnlagen wurden wie foigt gebildet:
a) einfache Wohnlagen

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

b) mittlere Wohnlagen

Liitzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhieben, Spandau-
Nord, Spandau-Siid, Haselhorst, Siemensstadt, Gatow, Kladow,
Zehlendorf-Siid, Schoneberg-Mitte, Schéneberg-Sid, Steglitz,
Lichterfelde-Siid, Lankwitz-Stid, Tempelhof, Mariendorf, Reinicken-
dorf, Tegel, Konradshshe, Hermsdorf, Waidmannsiust, Wittenau,

¢) gute Wohnlagen

Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-
Siid, Nikolassee, Wannsee, Bayerisches Viertel, Friedenau, Scho-
neberg 6stlich Friedenau bis zur Wannseebahn, Steglitz-West,
Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord, Frohnau,

d) sehr gute Wohntagen

Westend, beiderseits der Heerstrae (Charlottenburg), Schmar-
gendorf, Grunewald, Dahlem-Nord.

Abb. 5 gibt einen Uberblick Uber die von der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses verwendeten stadirdumiichen Wohnlagen.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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e
LANDHREL
AUER

E = einfache Wohnlagen G = gute Wohnlagen
M = mittlere Wohnlagen S = sehr gute Wohnlagen

Abb. 5: Stadtriumlichen Wohnlagen im Westteit Berlins
Quelle: Geschéftsstelle des Gutachierausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

Geschiftsstelie des Gutachterausschusses
fiir Grundsiiickswerte in Berlin
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B Preisentwickiung 1993

B.1 Bauland Die Preisentwickiung des Baulandmarktes im Land Berlin verlief auch
im Jahre 1993 uneinheitlich. Als Griinde hierfiir sind aufzufithren:

- die offentliche Piskussion (ber den Zeitpunkt des Regierungsumzu-
ges,

- die Unsicherheit iiber die wirtschaftliche Entwicklung der Bundesre-
publik Deutschland,

- die Unsicherheit {iber langfristig erzietbare Gewerbemieten angesichts
kurzfristiger Uberangebote,

- Verlagerung der Forderungsmittel fiir sozialen Wohnungsbhau auf an-
dere Forderungswege.

Es bestehen weiterhin die besonderen Bedingungen, die sich aus der
Wiedervereinigung und dem Zusammenwachsen der beiden Stadthalf-
ten und mit dem Land Brandenburg ergeben. Die Investitionstatigkeit
und die Entwicklung des immobilienmarktes im Umland beeinflufdt zu-
nehmend den Berliner Grundstiicksmarkt. Die krassen Preisspriinge
zwischen Ost und West verflachen immer mehr. Dies ist auch eine
Folge des sich in den Ostteil der Stadt verlagernden Marktgeschehens.
Ungekldrte Eigentumsverhidltnisse stellen immer weniger investitions-
hemmpnisse dar. Wahrend im Westteil die Verkaufszahlen stagnieren,
stieg im Ostteil die Anzah! der Verkdufe in 1993 gegeniiber 1892 um
iiber 40 % an.

Die Angebotslage im Umland (bt einen Preisdruck im Westteil der
Stadt aus und fiihst bei Baugrundstiicken in der offenen Bauweise
(Einfamilienhausgebiete) erstmals seit 1dngerer Zeit zu einer eindeuti-
gen Preisstagnation. Nur im Ostteil kann ein leichter Preisanstieg ver-
zeichnet werden. :

Im System des sozialen Wohnungsbaus haben die Bodenpreise fir
Grundstiicke der geschlossenen Bauweise im Westteil der Stadt offen-
bar eine ,Schallgrenze erreicht". Eine Erhdhung der Bewilligungsmieten
kommt aus haushaltstechnischen Griinden nicht mehr in Frage, gleich-
zeitig ist eine Absenkung der Baupreise nicht zu erwarten. Im Ostteil
der Stadt scheinen dagegen die Bodenpreise diese Schallgrenze noch
nicht erreicht zu haben. Deshalb sind dort noch Preisanstiege zu ver-
zeichnen.

Der freifinanzierte Wohnungsbau, der in Berlin seit ldngerer Zeit so gut
wie zum Erliegen gekommen ist, wird wegen der Unfinanzierbarkeit des
sozialen Wohnungsbaus immer mehr zur bodenpolitischen Notwendig-
keit. Da die Bewilligungsmieten des sozialen Wohnungsbaus im freifi-
nanzierten Wohnungsbau nicht zu erzielen sind, dirfte sich dieser ent-
wickelnde neue Teilmarkt auf ein niedrigeres Bodenpreisniveau einstel-
len. '

In den Bereichen mit Kerngebietscharakter ist auch 1993 eine spiirbare
Zuriickhaitung beim Abschluf von Kaufvertrigen festzustellen. Offen-
sichtlich bestehen zwischen Kaufpreisforderung und Kaufpreisvereinba-
rung auch weiterhin groBe Unterschiede, wie die bekanntgewordenen
Forderungen im Verhaltnis zu belegten Kaufpreisen zeigen. Das ur-
spriinglich hoch angesiedeite Preisniveau 1Rt sich nur noch bei ersten
Adressen (la-Lagen) durchsetzen. In diesen Bereichen werden die
Kaufpreise offensichtlich an reinen Standortiiberlegungen oder an Ren-
diteerwartungen orientiert, die - im Gegensatz zur heutigen Marktsifua-
tion - langfristig sehr positiv gesehen werden.

Abb. & bietet eine stadtrdumliche. Ubersicht tber die typischen Boden-
preise fiir Wohnbauland auf der Grundlage der Bodenrichtwerte zum
31.12.1992.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Ubersichtskarte von Berlin
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Abb. 6: Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise fir Wohngebiete zum 31.12.1893

Quelie: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundsti_jckswerte in Berlin

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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8.1.1 Einfamitienhausgebiete
- offene Bauweise -

Westteil Berlins

Der Grundstiicksteilmarkt der Baugrundstiicke far Ein- und Zweifamiti-
enhausbebauung war geprigt durch ein kritisches und preishewuftes
Kauferverhalten.

Das Kaufpreismaterial des Jahres 1993 ergab keine PreiserhGhungen.
Abweichende Preisangaben in der nachfolgenden Tabelle sind lediglich
Ausdruck der zufalisbedingten Streuung der Kaufpreise. Sie lassen
nicht auf eine Preisentwicklung schiieBen.

Obwohl in den sehr guten Lagen wegen fehlender Verkaufe nur sehr
vage Aussagen zur Marktentwicklung getroffen werden konnen, schatzt
der Gutachterausschu die durchschnittliche Markisituation als unver-
Hndert ein. Es scheint eine Schallgrenze von 2.000,- DM/m? erreicht zu
sein.

In der folgenden Ubersicht ist das mittiere Preisniveau fiir beispiethaft
ausgewdihite Bereiche der einzelnen Lagen dargestellt.

Wohnlage Boden+ Preisniveau
richtwerte

(Ortsteile) Diwi? DWn? Di?
31121982 | 30.06.1993 | 31.121993

einfache Lagen

Staaken, Marienfelde, Lichtenrade,
Buckow, Rudow, Heiligensee

ibest-Staaken

700 bis 1.000 720 bis 1.000j 700 bis 1.000
300 his 370} unverdndert | 300 hbis 400

mittiere Lagen

Spandau, Kladow, Mariendorf,
Konradshohe, Henmrsdorf, Waid-
mannsiust, Wittenau
Lichterfelde (Sid), Lankwitz

650 bis 900| 680bis 900§ 700bis 900
900 bis 1.200] 900 his 1.300; 950 his 1.300

qute Lagen
Frohnau 900
Zehlendorf (Si), ZehlendorT (Nord),
Nikotassee, Wannsee, Lichterfeide
(Nord), Lankwitz (Nordwest)

unverindert § 800 bis 1.000

1.100 bis 1.300{ 1.200 his 1.400| unveréndert

sehr gute Lagen

Charlottenburg (ndrdl, und siidh. der
HeerstralRe), Vvestend, Schmargern-

dorf, Dahlem (Nord) 1,600 bis 2.000] unverdndert | unversindert

Dem angegeben Preisniveau liegt eine GFZ von 0,4 zugrunde. In den
einfachen Lagen wurden (ausgenommen West-Staaken) auch Bauvor-
haben mit einer GFZ von 0,6 genehmigt.

In der Abbildung 7 ist beispielhaft fiir finf ausgewihlte Orislagen der
offenen Bauweise die Entwicklung der Bodenwerte seit 1930 darge-
stellt.

Geschifissielle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin



Grundstiicksmarktbericht 1993 ' 21
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Abb. 7:
Die Entwicklung der Bodenpreise einiger ausgewdhlter Lagen in Ein-
familienhausgebieten

Quelle: Geschaftsstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Geschafissielle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Ostteil Berlins

Der Teilmarkt der Wohnbaugrundstiicke in offener Bauweise zeigte im
Jahre 1993 eine nicht ganz einheitliche Preisentwicklung. Es wurden
Preissteigerungen um 5 % festgestellt. Die nachfolgende Tabelle gibt
einen Uberblick. .

Boden- Preisniveau

Wohnlage richtwerte
(Ortsleile) Di¥? Din? DYrr?

31121992 | 30.08.1993 | 31121993
Prenzlauer Berg
Prerzlauer Berg 450 unverdndert | unversindert
Treptow
Adlershof, Altglienicke, Bohnsdorf,
Johannisthal 270his 330 | 300bis360 | unversndert
Kopenick

Friedrichshagen, Griinau, Kipenick,
iiggelheim, Rahnsdorf, Schmddesitz | 300bis 350 | 330 bis 380 | 230 his 300

Wendenschiof 500 unveriindert | unverdndest
Lichtenberg

Karthorst 450his 500 | unverdndert | unverdindert
Wikiflensee

Blankenburg, Heinersdor, Karow 250bis320 | 270hbis350 | unvertindert
Parkow

Blankenfelde, Buch, Buchholz,

VMlhalmsruh, Rosenthal 280 bis 350 | unveréndert | 280 bis 400
Nederschiinhausen 380 bis 500 | unverdndert | 390 bis 600
Marzahn

Marzahn, Biesdorf Nord, Biesdorf Slid | 340 bis 380 350bis 370 | unverdndert
Hohenschisnhausen

Hohenschdnhausen 320bis450 | 340bis450 | 330 bis450
Fatkenberg, Wartenbeng, Mialchow 230bis 280 | 250his 280 | 280 bis 300
Hellersdoif

Kauisdorf, Mahisdorf 320 unveranderi 340

Die hohen Kaufpreise in Niederschénhausen ergeben sich teilweise aus
héheren genehmigungsfihigen Nutzungsmalen. Bei Grundstiicken mit
direkier Wasserlage wurden Zuschidge von etwa 100 % auf die obigen
Kaufpreise beohachtet.

Eine Strukturierung der Kaufpreise nach unterschiedlichen Wohnlage-
werten deutet sich an.

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.2 Wohngebiete
- geschlossene Bauweise -

Westteil Berlins

Der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues wies bei geringem Umsatz
- dhnlich wie in den Vorjahren - markttypische Streuungen auf.

Fiir Gebiete in citynahen Lagen und im innerstadtischen Bereich sind
aufgrund der geringen Umsétze im Jahre 1993 Preisverdnderungen
gegeniiber den zum 31.12.1992 ermittelten Bodenrichtwerlen nicht
nachweisbar. Die wenigen Kauffélle weisen auf eine Stagnation auf ho-
hemn Niveau hin. Es besteht Grund zur Annahme, daR sich dieses hohe
Niveau im frei finanzierten Wohnungsbau nicht halten 1431

in den hoher ausgenutzien Bereichen bieten bei Férderung im sozialen
Wohnungsbau die Bodenrichiwerte weiterhin eine geeignete Orientie-
rungshilfe. In Bereichen niedrigerer Ausnutzungswerte (GFZ kleiner
1.0} gibt es mit diesem Bodenrichtwertniveau zunehmend Probleme im
Rahmen von Wirtschafilichkeitsberechnungen nach der il. Berech-
nungsverordnung.

Die folgende Tabelle gibt einen Teiliiberblick.

Boden- Preisniveau
Wohnlage gebiets-|  richtwert
(Oristeile) typische D v D

GFZ 31121992 | 30.06.1993 | 31121993

Citynahe Lagen

Charlattenburg, Vimersdod,

Schdneberg 2.400 bis 3.000| unverdndert | unverdndert
Innerstidtischer Bereich

Wdding, Neukdlin 2,0 {1.600 bis 1.700| unverdndert | unverdndert
Spardau Termpethof 20 [1.500bis 1.800] unverandert | unverindert
Steglitz, Friedenau 20 |2200bs2300] unverdndert | unverdndert
Tiergarten, Vwedding 25 |2.000 bis2200| unverandert | unverdndert
Kreuzberg, Neukdiln 25 |2.000his 2200] unverandert | unverdndert
sonstige Bereiche

Spandau, Mariendorf, Marien-
felde, Lichtenrade, Britz,
Buckow, Rudow, Reinicken-
dorf, Tege! 10 |1.200 bis 1.300f unveréindert | unverndert

Ostieil Berlins

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der Baugrundstiicke des Mietwohnungs-
baues wird durch die fehlende verbindliche Bauleitptanung und die Be-
urteilung der Zuléssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB eine
Bestimmung von Gebieten mit typischen tatséchlichen Bebauungsdich-
ten sehr erschwert. in vielen Fallen zeigt die Praxis eine hohere bauli-
che Ausnutzung als diejenige, die den ermittelten Bodenrichiwerten
unterstelit wurde.

In den Ortsteilen, in denen der Gutachterausschul flir Wohnnutzung
eine GFZ von 0,8 unterstelit hat, wird das Bodenrichtweriniveau erst
bei einer GFZ von 1,0 erreicht. Im Ortsteil Rosenthal bestatigt sich da-
gegen im wesentlichen das Preisniveau der Bodenrichtwerte.

Geschifisstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.3 Fldchen mit Kerngebiets-
charakter (M) und Fl&-
chen mit Mischgebiets-
charakter (M)

Fir Wohnbaugrundstiicke mit einer typischen GFZ von 1,0 schwankte
das Preisniveau in der zweiten Halfte des Jahres 1993 zwischen 600,--
DM/m?# und 950,-- DM/m? .

Das Kaufpreismaterial aus den in der Tabelle genannten Gebieten mit
einer typischen tatséchlichen Bebauungsdichte von GFZ 1,5 bzw. 2,0
ergab gegeniiber den ermittelten Bodenrichtwerten eindeutige Preis-
steigerungen.

Wie bereits im Bodenmarktbericht 1/1993 ausgefiihrt, wird das Boden-
richtwertniveau von 1.100--DM/m? bis 1.300,-- DM/m? der Bezirke
Mitte, Prenziauer Berg und Friedrichshain auch durch Kaufpreise aus
der zweiten Jahreshélfle nicht bestatigt. Gegeniiber dem mittleren
Kaufpreisniveau von 1.800,-- DM/m? zum 30.06.1993 hat sich das
Marktgeschehen am Ende des Jahres 1993 auf rd. 1.900,--DM/m? wei-
terentwickeli.

Boden- Preisniveau

Wohnlage gebiets-|  richtwerte
(Ortsteile) typische | pvny DI DWYre

GFZ | 31421992 | 20061993 | 3112193
Rosenthal 08 850 unverandert | 700 bis 850
Karlshorst, Niedarschidn-
hausen 1,0 600 bis 850§ unverdndert | 650 bis 850
Friedrichshagen 1.0 800 bis 7001 nicht ermittelt | 600 hbis 800
Cherschineweide, Baurm-
schulenweg, Kpenick 1,0 700 nicht enmitteit | 700 bis 950
Adlershof, Johannisthal 1,2 800 bis 9007 nicht enmittelt | 550 bis 950
hausen 15 800 bis 1.000] unversindert [ 1.000 bis 1.200
Pankow, Lichtenberg 20 |1.200his 1.500] unverdndert | 1.200 bis 2.000
IVite, Prenziaver Berg,
Friedrichshain, Treptow 25 [1100bis1.300 um1.800 |1.400kis2400

Flr M4-Fl&chen sind Unterschiede in den Kaufpreisentwicklungen und -
héhen innerhalb der Berliner City zwischen beiden Stadihilften nach-
weisbar. Das Wertniveau fiir Top-Lagen liegt im Westieil der Stadt rd.
20% iiber dem Wertniveau in vergleichbaren Lagen des Ostteils.
Unsicherheiten bei der Gewerbemietenentwickiung haben offenbar da-
zu gefihrt, dal in den hochwertigen Mq-Gebieten mit Top-Adressen
(la-Lagen: Friedrichstraite (tiw.), Unter den Linden, Kurfiirstendamm
(tlw.), Tauentzienstrafie, Schlofstrae in Steglitz (tiw.)) eine Stagnation
auf hohem Niveau eingetreten ist, wahrend bei den ibrigen M-
Gebieten (im folgenden: Ib-Lage} zum Teil krasse Preisrickginge er-
kennbar werden. ‘

Die Kaufpreise fiir ia-Lagen liegen im Westteil bei 10.000,-- DM/m? bis
25.000,-- DM/m? (GFZ 4,5), im Oslieil dagegen bei 8.000,-- DM/m? bis
18.000,-- DM/mZ (GFZ 4,5). Demgegeniiber liegen Kaufpreise aus lb-
Lagen im Westteil bei 6.000,-- DM/m? bis 14.000,--DM/m? (GFZ 4,5)
und im Ostteil bei 6.600,-- DM/m? bis 12.000,-- DM/m? (GFZ 4,5).

Das erkennbar riicklédufige Niveau der Biromieten und auch der Mieten
am freien Wohnungsmarkt 148t den Schiu® zu, daB in den la-L.agen die
Renditeerwartungen - im Gegensatz zur derzeitigen Situation - lang-
fristig positiv eingeschéizt werden.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.4 Bauland in Gewerbe-
und Industriegebieten

B.1.4.1 Produzierendes Ge-
werbe

B.1.4.2 Hoherwertige Gewerb-
liche Nutzungen

Weiterhin bestehen erhebliche Unterschiede zwischen Kaufpreisforde-
rungen und Kaufpreisvereinbarungen. In der Mehrzahl der Angebotsfil-
le der Ib-Lagen lassen sich zur Zeit Kaufpreise in Hohe der Boden-
richtwerte nicht mehr durchsetzen.

Fiir M-Fisichen wurde im zweiten Haibjahr 1993 nur eine geringe Zahl
an Verkaufen registriert. Derartige am Markt angebotene Grundstiicke
werden von der Kiuferseite als attraktive Investitionsobjekte angese-
hen. Dennoch ist auch hier teilweise ein Preisriickgang zu verzeichnen,
der ebenfalls auf die Unsicherheiten der Gewerbemietenentwickiung
zuriickzufithren ist. Nach Umrechnung der Kaufpreise auf eine mittlere
GFZ von 2,5 war ein Preisniveau im Westteil von rd. 2.500,-- DM/m?
bis 4.000-- DM/m?, im Ostteil von rd. 1.800,-- DM/m? bis 3.200,--
DM/m? zu ermitteln; dem steht ein Bodenrichtwertniveau von 2.500,--
DM/m? bis 4.000,---DM/m? (Westteil) bzw. 1.900,--DM/m? bis 2.700,--
DM/m? (Ostteil) zum Jahresende 1992 gegentiber.

'Gegeniiber den Bodenrichiwerten zum Stichtag 31.12.1992 ist aus den

gezahlten Kaufpreisen fiir Bauland in Gewerbe- und Industriegebieten
gine Preiseniwicklung nur teilweise nachweisbar.

Auf diesem Teilmarkt sind Umsiétze nurim Ostteil der Stadt zu ver-
zeichnen. Die wenigen Verkaufe dieses Teilmarktes mit Kaufpreisen
von 190,-- DM/m? bis 300,-- DM/m? liegen leicht unterhalb des Boden-
richtwertniveaus von 200,-- DM/ m?# bis 320,-- DM/ m?

Flir den Westteil der Stadt liegen auch aus der zweiten Jahreshélfte
keine Verkaufe der Kategorie "GI" vor. Kaufpreise lassen sich in Héhe
der Bodenrichtwerte nicht mehr erzielen; andererseits ist auch hier der
Markt zu Preisnachlissen noch nicht bereit. Noch bestehen hei Markt-
teilnehmern Hoffnungen, in Gebieten mit produzierendem Gewerbe
("GI"y Umnutzungen in Richtung Dienstleistungsgewerbe ("GE™ errei-
chen zu kénnen. Der Senatsbeschlu zur Industriefiichensicherung
zeigt aber langsam Wirkung. Der Gutachterausschul schatzt ein, da@
sich im Hinblick auf die verbesserten Férderungsmafinahmen im Ost-
teil und die Ruckliufigkeit der Fdrderung im Westteil der Stadt das
Preisniveau im Woestteil dem des Ostteiles weiter ndhern wird. Das
Kaufpreisniveau diirfte sich derzeit in einem Rahmen von 300,-- DM/m?
bis 400.-- DM/m?, in besonders bevorzugten oder in zentralen Lagen
auch bei 450,--DM/m? bewegen.

Die wenigen Verkdufe dieses Teilmarktes haben iiberwiegend im
Westteil der Stadt stattgefunden. Kaufpreise von 700, DM/ m? bis
1,800,-- DM/m? in Abh&ngigkeit von der Ausnutzung (GFZ 1,0 - 2,0)
und der Lage liegen trotz erheblicher Streuungsbreiten geringfilgig un-
terhalb des Bodenrichtwertniveaus von 800,-- DM/m? bis 2.000,-
DM/m? und weisen auch hier auf leicht riicklaufige Tendenzen hin. Eine
Anderung des Preisniveaus im Ostteil der Stadt ist nicht erkennbar.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstlckswerte in Berlin
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B.2. Sonstiger Grund und
Boden

B.2.1 Bauerwartungsland und
Rohbauland

B.2.2 Nichtbauland

Der Wert des Bauerwartungsiandes fiir den Wohnungshau liegt je
nach dem Grad der Bauerwartung und je nach Art und Ma@ der erwar-
teten baulichen Nutzung etwa zwischen 50 DM/m? und 350 DM/m?

Flichen, flr die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebau-
ung vorliegen (Baulandqualitdt), denen aber die ErschlieBung ganz
oder teilweise fehlt und/oder deren Eigentumsverhaltnisse noch neu zu
ordnen sind, werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Roh-
bauland fiir den Wohnungsbau liegi je nach dem ErschlieBungs- und
Neuordnungsaufwand zwischen 250 DM/m? und 500 DM/m?.

Im Ostteil der Stadt driickt sich die rechtliche Unterscheidung in " Bau-
erwartungsland” und in "Rohbauland” vorrangig in der prognostizierten
Vorhaltezeit bis zum Eintritt der Baureife aus.

Am Teilmarkt der Nichtbaulandftdchen ohne erkennbare Bauerwartung
war in den letzten Jahren in Berlin nur ein sehr geringer Umsatz zu
verzeichnen. An der aligemeinen Preisentwicklung des Immobilien-
marktes nahm das Nichtbauland nicht bzw. nur sehr begrenzt teil. Po-
tentiellen Erwerbern bieten sich seit der Offnung der Grenzen zuneh-
mend Ausweichmdglichkeiten in das Umland Berlins.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fiir markifé-
hige Nichtbaulandflachen, die flir den jeweiligen Nutzungszweck fertig
hergerichtet sind. Fiir Kieingérten wurde auf die Angabe von Preisen
verzichtet. Der Bodenwert von Kleingartenanlagen ist von verschiede-
nen Einzelfaktoren tatsdchlicher und rechtlicher Art abh#ngig, deren
Wertung im Einzelfall einer Grundstiickswertermittiung vorbehalten
bleiben muf.

Nutzungen Preisniveau

31.12.19929 30.06.1993 | 31.12.1993
DWm? DM/m? Dm?

Reines Agrardand (land- und

forstwirtschaftliche Fiachen) 1his5 unverdndert | unverdndert

Begtinstigtes Agrariand * 15bis 25 | unveréndert | unveréndert

Gartnereifldchen (gértnerische oder

gartenmiRige Produktionsfldchen) 25bis 50 | unverdndert | unverdndert

Flachen fir Erholungszwecke 40 his 120 | unverdndert | unverdndert

Flachen fiir Wassersportnutzung 350 bis 550 | unveréndert | unverénden

? Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte

® Beglnstigtes Agrariand bietet sich wegen seiner Lage und Funktion und sei-
ner Nahe zu Siedlungsgebieten auch fir aulerlandwirtschaftliche Nutzungen
an; an eine Bauerwartung besteht in absehbarer Zeit aber noch nicht

Geschaftssielle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Beriin
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B.3 Bebaute Grundstiicke
B.2.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekie

27

Im Westteil Berlins stieg die Anzahl der verkauften Mietwohngrund-
stiicke 1993 um rd. 20 % auf {ber 1110 Objekte. Im Ostteil war ein
noch deutlicherer Anstieg der Falizahlen um rd. 48 % auf 1195 Miet-
wohnhauser zu verzeichnen. Damit wurden erstmals im Ostteil der
Stadt mehr Renditeobjekte als im Westleil verduBert.

Westteil Berlins

Der Teilmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der Um-
wandlung in Wohnungseigentum erworben wurden, wies eine unein-
heitliche Preisentwicklung auf. Als BezugsgroRe fiir die nachfolgende
Darstellung der Preisentwickiung dient der marktiiblich auf das Vielfa-
che des Jahresrohertrages (Brutto-Kaltmiete) bezogene Gesamtkauf-
preis.

In fast allen Bereichen dieses Teilmarktes gab es 1993 auf der Basis
dieses Multiplikators Preisverdnderungen. Im wesentlichen setzte sich
der Ende 1992 erkennbare Preisriickgang im ersten Halbjahr 1993 mit
durchschnittlich 2 Monatsmieten forl. Im zweiten Halbjahr 1993 erfolgte
eine Umkehrung des Trends und mit Ausnahme der Altbauten mit
mittlerer und einfacher Ausstattung, bei denen weiterhin ein Rickgang
zu verzeichnen war, erreichte das Vieifache in den anderen Gruppen
fast das Niveau des zweiten Halbjahres 1992.

Fiir einen Teil der Mietwohngrundstiicke, im wesentlichen bei Altbau-
ten, den Objekten des sozialen Wohnungsbaus und in verschiedenen
Fallen auch des freifinanzierten bzw. steuerbegiinstigten Wohnungs-
baus der 80er und 70er Jahre, ist der Renditemarkt von untergeordne-
ter Bedeutung, da die Erwerber eine Umwandlung der Mietwohnungen
in Wohnungseigentum beabsichtigen. Haufig wurden fiir diese Objekte
héhere Kaufpreise gezahit als fiir die reinen Ertragsgrundstiicke (vgl.
B.3.1.2). '

In der nachstehenden Aufstellung sind die charakteristischen Preis-
spannen nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete fur die Teilmarkte
der reinen Renditegrundstiicke zusammengestellt. Die Spannen sind
insbesondere bedingt durch Unterschiede zwischen den Kaufobjekten
im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie
im.Mietniveau. Einen Einflug nimmt aber auch die Héhe des gewerbli-
chen Mietanteils. Nicht zuletzt sind die Spannen Ausdruck der in den
einzelnen Verkaufsfallen unterschiedlichen Interessenlagen der Ver-
tragsparteien.

Zusitzlich zum Vieifachen werden zur besseren Orientierung fiir die
einzelnen Gebdudegruppen die sich in den Verkaufsfallen ergebenden
charakteristischen Mietspannen angegeben. Sie sind ein Abbild der
unterschiedlichen Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache
der im Berichtszeitraum verduRerten Objekie. Aus diesen Daten kon-
nen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet werden, weil die in
den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten Objekie zu-
fallsbedingte Unterschiede, z.B. in der Wohnqualit4t und in den Miet-
werten, aufweisen (im Sinne der Hinweise unler A.1, Absatz 5). Als
GesetzmiRigkeit kann aber zugrunde gelegt werden, dall die Vielfa-
chen der Jahresrohmiete filr Grundsticke etwa gleicher Lage und
Ausstatiung mit abnehmender Durchschnitismiete steigen.

(Geschiftsstelle des Guiachierausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Gebaudegruppe Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohmiete?
(Westteil Berlins) (mittl. Wohnungsmiete Divije mPWohnfiache)®
31121982 30.06.1993 31121983
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
- einfache Ausstattung
(Wohnungen mit Ofenhei- 120his 225 12,0his225 11,5bis 18,0
zung, teilw. Innentoiletten, | (3,60bis590) | (3680bis4,70) | (3,60 bis 5,00)
teilw. Podesttoiletten, Bau-
jahre etwa vor 1900)
- mittlere Ausstattung .
(Wohrungen mit Ofenhei- 13,5his 225 10,5 bis 200 12,0bis 180
zung, Bader, teitw. nur I | (440 bis6,40) | (4,90bis6,90) § (5,70 bis 7,60)
nentoiletien, Baujahe etwa
1900 kis 1918)
- Koerfortausstattung
(Wohnungen mit Zentrathei-{  11,5bis 23,0 10,5bis 22,0 11,5bis 23,0
zung, Bader, Baujahre etwa| (5,70 bis 14,00) | (5,70 bis 11,20) | (6,30 bis 12,00)
1890 bis 1918)
Zwischenkriegsbauten 14,0 bis 22,5 11,0 bis 21,5 12,0his 25,0
(Baujahr 1924 bis 1948) OH:| (4,60bis6,80) | (4,70bis6,30) | (5,30bis 9,30)
SH:| (6,30bis 11,30) | (6.20bis 8,30) | (7,70 bis 12,00)
Neubauten
(Baujahre nach 1848)
- sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG 125bis21,5 125bis 180 12,5his 21,0
{(Batjahre bis 1957) (5,10bis7,70) | (530bis840) | (5,70bis8,20)
2. WoBauG” 150bis275 | 140bis260 | 130bis280
(Baujahre ab 1958) (6,20 bis 10,00) | (6,40bis 10,80} | (6,00 bis 9,80)
- freffinanzierter oder 13,0his 24,5 13,0bis 21,0 11,0bis 24,0
steuerbeglinstigter (12,00 bis 21,00) (12,00 bis 28,00) | (13,00 bis 24,50)
Wohnungsbau

“ Brutto-Kaltmiete (Kaitmiete einschlieRlich Betriebskostenumiage).

% VerauBert wurden Uberwiegend Objekte der Baujahre vor 1975. Soziale
Wohnungsbauten, die nach 1972 mit Aufwendungsdariehen, ab 1977 mit
Aufwendungshilfen (1/3 Darlehen, 2/3 Zuschusse) geférdert wurden, sind
1093 nur in wenigen Fallen verkuft worden,

Abb. 8 gibt die allgemeinen Preistendenzen der fiinf wichtigsten Ein-
zelmarkte bei den Renditeobjekten nach dem Vielfachen der Jahves-

_ rohmiete fiir die Jahre seit 1985 wieder.

Geschiifisstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 8: Die Preisentwicklung fiir Renditeobjekte im Westteil Ber-
lins nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Quelle: Geschiftsstelie des Gutachterausschusses fitr Grundstiickswer-

te in Berlin

Ostteil Berlins

Bei den 1993 in den éstlichen Berliner Stadtbezirken verduRerten Miet-
wohngrundstiicken handelte es sich fast ausschlieRlich um Altbauten
aus Privatbesitz. Die Mietertrige dieser Objekte sind meistens noch
gering, so daB sie - entgegen dem sonst dblichen Marktverhaiten bei
Renditeobjekten - bei der Kaufpreisbemessung noch eine untergeord-
nete Rolle gespielt haben.

Am Grundstiicksmarkt gebréuchlich ist der Bezug der Kaufpreise auf
den Quadratmeter Wohn-/Nutzfldche. Das auf dieser Basis fiir die Ver-
kdufe von Mietwohngrundstiicken im Ostteil der Stadt ermitteite Preis-
niveau ist aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich. Der bauliche Zu-
stand der meisten Verkaufsobjekte mu als méRig bezeichnet werden.
Altbau-Komfortobjekte waren nur in einigen wenigen Fallen am Markt.

Geschaftsstelle des Gutachierausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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B8.3.1.2 Umwandlungsobjekte

Wohn - Nutzfldche
Gebdudegruppe (Preisniveau in DM/n)
(Ostteil Berlins) 31.12.1992 | 30.06.1993 | 31.12.1993

Altbauten
(Baujahre vor 1918)

- einfache Ausstattung

{Wohnungen mit Ofenhei- 450 bis 1.550 | 550 bis 1.400{ 550 bis 1.450

zung, teilw. Innentoiletten, i.M. 820 i.M. 800 .M. 1.020
teilw. Podesttoiletten, Bau-
jahre etwa vor 1900)

- mittlere Ausstattung
(Wohnungen mit Ofenhei- 600 bis 1.550 | 500 bis 1.250| 700 bis 1.500
zung, Bader, teilw. nurin- i.M. 950 i.M. 850 i.M. 1.020
nentoiletien, Baujahe etwa
1900 bis 1918)

- Komfortausstattung

(Wohnungen mit Zentralhei- | 1.200 bis 2.300 -8 900 bis 2.800
zung, Bader, Baujahre etwa i.M. 1.700 i.M. 1.800

1890 bis 1918)
Zwischenkriegsbauien

{Wohnungen mit OH/SH,Bad,| 500 bis 1.900| 650 bis 1.800{ 500 bis 2.400
Baujahre 1924 bis 1948) i.M.1.190 iM. 1.250 i.M. 1.250

® Eine Aussage ist mangels einer ausreichendenArzahi von Verkaufen nicht moglich.

Ein Teil der am Grundstiicksmarkt umgesetzten Mietwohnobjekte wird
von den Erwerbern mit der Absicht Ubernommen, sie in Wohnungs-
und Teileigentum umzuwandein. Die Umwandlungsrate bei den 1992
verkauften Mietwohnhdusern ist gegeniber den Vorjahren wieder krif-
tig angestiegen. Bis Mitte 1992 griff die Anweisung der Senatsverwal-
tung fiir Bau- und Wohnungswesen vom November 1989, wonach bei
der Prifung der Abgeschiossenheit, eine Voraussetzung fiir die Bildung
von Wohnungseigentum, strengere MaBstdbe anzulegen waren. Uber
mehr als 2 Jahre hinweg waren im Monatsdurchschnitt nur noch filr et-
wa 100 bis 200 Wohnungen in 10 bis 20 Wohnanlagen Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen fiir Umwandiungsebjekie erteilt worden. Der An-
teil der Altbauten mit Vorkriegsbaujahren ging dabei gegen Null, so dag
der Umwandlungsriickgang in den Bezirken der innerstadtischen
Wohnlagen mit einem hohen Anteil an Altbausubstanz besonders deut-
lich ausfiel

Der BeschiuB des Gemeinsamen Senais der obersten Gerichtshife
des Bundes vom 30.Juni 1992 - GmS-OGB 1/91 - (NJW 1992 S.
3290), dem die sofortige Ricknahme der 0.g. Anweisung von 1989 fol-
gen mufte, filhrte bei den Bau- und Wohnungsaufsichtsdmtern schlag-
artig zu einer Flut von Antrégen auf Erteilung von Abgeschlossenheiis-
bescheinigungen. Dementsprechend stark war am Grundstiicksmarkt
im 2. Berichtshalbjahr die Nachfrage nach Mietwohngrundstiicken ins-
besondere des Altbhaubestandes. So wurde fiir 146 im Jahr 1992 ver-
kaufte Mietwohnhduser (1991 = 68 Grundstiicke) bereits im Erwerbs-
jahr oder im 1. Quartal des Folgejahres 1993 die beantragle Abge-
schlossenheitsbescheinigung erteilt. Erstmals sind auch die Zahlen fiir
den Ostteil Berlins eingerechnet, hier wurde fiir insgesamt 13 Objekie
in den Bezirken Prenzlauer Berg, Friedrichshain und WeiRensee eine
Bescheinigung erteilt,

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses
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Der Anteil des Verkaufs von Mietwohngrundstiicken zur Umwandlung
an der Gesamtzahl der Verkdufe dieses Teilmarktes stieg 1982 im
Westteil auf 14 % (1991 = 9 %), wihrend im Ostteil erstmalig fiir 2 %
der umgesetzten Objekte Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt
worden sind. Der Anteil der Umwandlungsobjekte diirfte tatséchlich
noch weit hoher liegen, wenn man den Antragsriickstau bei den Bau-
und Wohnungsaufsichtsamtern beriicksichtigt und davon ausgeht, daf’
fur eine Reihe dieser Objekte die Bescheingungen erst im weiteren
Verlauf des Jahres 1993 erteilt werden, Andererseits haben nach unse-
ren bisherigen Erkenntnissen viele Grundstiickseigentiimer die Be-
scheinigung nur "auf Vorrat beantragt”, ohne die Umwandlung in ab-
sehbarer Zeit weiter betreiben zu wollen.

Sehr unierschiedlich sind allerdings die Umwandiungsquoten, wenn
man nach der Art der Mietwohnh&user differenziert. Sie lagen 1992 bei
den Althauten mit 6 % (1991 = 3 %), bei den Neubauten des sozialen
Wohnungsbaus mit 39 % (1991 = 28 %) und bei den freifinanzierten
bzw. steuerbegiinstigten Nachkriegsbauten mit 23% (1991 = 21 %)zum
Teil sehr deutlich iiber den Umwandlungsraten der letzten Jahre.

Die Baujahre der zur Umwandlung erworbenen Altbauten iagen weitge-
hend zwischen 1890 und 1914, Die sozialen Wohnungsbauten waren in
der Regel zwischen 1955 und 1965 erstellt worden. Einige wenige um-
gewandelte Objekte dieser Arl stammen allerdings aus der Zeit zwi-
schen 1966 und 1980. Die zur Umwandlung erworbenen freifinanzier-
ten bzw. steuerbegiinstigen Mietwohnhduser waren fast ausnahmslos
Gebiude aus den Jahren zwischen 1965 und 1982.

Bei der Kaufpreisbemessung der zur Umwandlung erworbenen Miet-
wohngrundstiicke kommt dem Vielfachen des Jahresroherirages als
der im Westteil der Stadt marktiiblichen Bezugsgréfe fiir den Kaufpreis
von Renditeobjekten kaum eine Bedeutung zu. Preisbestimmend ist
vielmehr - im Hinblick auf die kiinftige Verwertung des Kaufobjektes -
der am Markt fir das Wohnungseigentum gebr&uchliche Kaufpreisindi-
kator mit Bezug auf den Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche. Diese
unierschiedliche Preisbildung bei Mietwohngrundstiicken in Abhéngig-
keit von ihrer spéteren Verwendung fihrt hdufiger dazu, dafl lagegiin-
stige, mit geringem Aufwand modernisierungsféhige und ein relativ
niedriges Mietniveau aufweisende, zur Umwandlung besonders gut
geeignete Objekte hohe Kaufpreise erzielen, die bei einer weiteren
Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr rentieriich waren.

Im Verlauf des Berichisjahres 1992 stiegen die Preise - analog zur Si-
tuation bei den Renditeobjekten - weiter an. Sie beziehen sich in der
folgenden Ubersicht auf den Zustand der Objekte vor Durchfiihrung der
Umwandlung. :

Erstmais wird auch die Preissituation fiir zur Umwandiung vorgesehene
Mietwohngrundstiicke im Ostteil Berlins angegeben. Umgesetzt wurden
dabei ausschiieflich Altbauobjekte einfacher Ausstattung in ihrem h&u-
fig schlechten Aligemeinzustand. Die Bildung von Wohnungseigentum
erfordert bei diesen Grundstlicken in der Regel einen besonders hohen
Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand, sollen die Wohnungen
am Markt einen Kiufer finden. Darin diirfte die Ursache fiir die oft ge-
ringeren Kaufpreise bei Umwandiungsobjekien gegeniiber vergleichba-
ren Renditegrundstiicken liegen,

Geschifisstelle des Gutachierausschusses
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(Gebdudegruppe Wohn- bzw. NutAlache
(Preisniveau in DY)
31121992 30.06.1993 31121883
Westteil Berins
Alt- und
2wischenlaiegshauten
mit Ofenheizung 1.200 bis 2.400 & 1.100 bis 2.600
mit Sammelheizung | 1.350 bis 3.300 | 1,400 bis 3.000" | 1.450 bis 3.500"
Nachkriegsbauten
sozialer Wohnungsbaut 1.400 bis 2.100 | 1.200bis 2.400 | 1.200 bis 2600
(Baujahre bis 1960)
sozialer Wohnungsbau | 1.400 bis 3.000 | 1.400 bis 2.000" ®
{Baujahre nach 1960)
freifinanziester oder steuer- | 1.800 his 3.500 | 2.800 bis 4.300 | 2.800 bis 4.300
beglinstigter Wohnungsbau
Qstteil Berlins
Alt- und
2wischeniaiegsbauten
mit Ofenheizung 550his1.200 § 750bis 1.600 | 500bis 1.750

% Eine Aussage ist mangels einer aussreichenden Anzahl von Verkéufen nicht méglich.

7 In Ausnahmefallen wurden fir Objekte mit wenigen Wohneinheiten in hochwertiger La-
ge auch deutiich htthere Kaufpreise gezahlt.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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B.3.2 Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke

Auf dem Markt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke setzten sich
die Preissteigerungen 1993 fort. Sie fielen insbesondere bei représen-
tativerenObjekten des Altbaubestandes tiberdurchschnittlich aus. Die
Zahl der Verkdufe 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 Umsatzsituation in Berlin:

Kaufprelse in Waestteil Berlins Ostteil Berlins
Tausend DM

Qber 2 .000

1.000 bis 2.000

900 bis 1.000

800 bis 900

700 bis 800

600 his 700

500 bis 600

400 bis 500

300 bis 400

200 bis 300

bis 200

20% 10% 0% 10% 20% 30%

El Westteil Berlins 1992 A Ostteil Berlins 1992
OWestteil Berlins 1993 O Ostleil Berlins 1993

Abb. 8. :
Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken

Quelie: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswer-
te in Berlin

Die Preise fiir Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil Berlins - zu Uber
80 % freistehende Einfamilienhduser - lagen weiterhin erheblich unter
dem Niveau in den westlichen Bezirken. Art, Ausstattung und Lage der
Objekte sowie das Wohnumfeld waren ailerdings auch kaum miteinan-
der vergleichbar. Meistens konnte der bauliche Zustand nur als méRig
bezeichnet werden. Bei den nachfolgenden Darstellungen zur Preissi-
tuation von Ein- und Zweifamilienhausobjekten werden daher zur Ver-
meidung von Verwischungen die Marktanteile der Kaufpreisgruppen
und die Mittelwerte getrennt angegeben.

im vorliegenden Bericht konnte die Darstellung der Preissituation fir
die einzeinen Teilmarkie der Einfamilienhausobjekte in den Abschnit-
ten B.3.2.1 bis B.3.2.3 verbessert werden. Bei der Angabe von Durch-
schnittswerten wird nunmehr -soweit mdglich - innerhalb der Grund-
stiicksarten nach Wohniagen und Baujahrsgruppen differenziert.

Mehr als die Halfte aller umgesetzten Ein- und Zweifamilienhéuser
wiesen Kaufpreise zwischen 200.000 DM und 600.000 DM auf. Bei je-

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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B.3.2.1 Grundstiicke mif frei-

stehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

dem 5. Verkauf konnten (iber 800.000 DM erzielt werden; fiir etwa je-
des 7.Grundstiick wurden mehr als 1 Mio DM gezahlt.

Verkauft wurden wie zuvor wieder alle Arten von Ein- und Zweifamili-
enhausobjekien, von Neubauten bis hin zu den Altbauten mit Baujah-
ren vor 1900. Durch den sehr hohen Anteil an Vorkriegsgebduden im
Ostteil hat sich das Verhéltnis der Umsétze zwischen den Alt- und den
Nachkriegsobjekten weiter zugunsten der Altbauten mit einem Umsatz-
anteil von 57 % verschoben. Sehr hoch, besonders im Ostteil der
Stadt, war der Anteil der Zwischenkriegsbaujahre.

Mit einem Anieil von ber 80 % sind die freistehenden Ein- und Zwei-
familienhduser auch an diesem Teilmarkt der vereinten Stadt weiterhin
die umsalzstarkste Objektgruppe. Die Kaufpreise fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser im Westteil Berlins lagen im Jahresdurch-
schnitt bei rd. 870.000 DM. Sie lagen damit um 10% niedriger ails im
Voriahr.

Mit durchschnittlich 455.000 DM waren Objekte dieser Art im Ostteil
der Stadt bedeutend preisgiinstiger.

Die durchschnittlichen Werte fiir die Grundstiicksgréfe, die GeschoB-
fiiche der Gebiude und den Kaufpreis ergaben sich wie foigt:

Mittelwerte
Grundstiicke mit frei- | Grundstiicks- |  Geschol- Kaufpreis
stehenden Eir- und flache m? flache me DM
Zweifamilienhdusem Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/1993] 21993| 1/1993| 2/1993| 1/1993 { 21993

Westteil Berlins®

Altbauten”
e+m Wohnlage| 685 620 140 140
g+s Wohnlage| 795 | 835 | 190 | 200

670.000] ©25.000
1,350,000} 1.300.000

gesamt| 740 | 720 | 170 | 165 |1.000.000| 935.000
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)
e+m Wohnlage| 680 | 700 | 135 | 140 715.000| 760.000

g+s thnlage 690 | 785 | 180 | 180 |1.080.000{1.115.000

{Baujahre nach 1970) _
e+m Wohnlage| 570 | 585 | 150 | 155
g+s Wohnlage| 670 | 710 | 190 195
gesamt] 620 | 640 | 185 | 155

750.000( 760,000
1.350.000| 1.065.000
820.000; 825.000

insgesamt| 655 } 665 | 160 | 160 | 885.000| 850.000
Osttieil Berlins
Allbauten . 760 | 790 | 155 | 170 420000, 445.000
Nachkriegsbauten 820 { ®45 [ 160 | 140 | 480.000 550.000
insgesamt 775 | 835 | 155 | 160 | 435.000| 475.000

8 e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
% Gebaude der Baujahre vor 1948.

Quelle: Geschiftsstelle des Gulachterausschusses fiir Grundstitckswerte in Berlin

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin
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B. 3.2.2 Einfamiliendoppel- Die Preise filr Einfamiliendoppelhduser sind 1993 im Westteil gegen-
hausgrundstlicke Uber dem Vorjahr anndhernd konstant geblieben.

Auch auf diesem Teilmarkt wurde fiir die im Ostteil gelegenen Chjekte
in der Regel nur ein Bruchteil der Kaufpreise fiir Doppelh&user in den
westlichen Bezirken vereginbart. In iiber 80 % der Verkaufsfille wurden
hier Preise unter 500.000 DM gezahlt.

Fir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Mittelwerte
festgestelit

Mitteiwerte

| Grundstiicks- GeschoR- Kaufpreis
Einfamiliendoppel- fiache m# flache m? DM
hausgrundstiicke Halbjahr Halbjahr Hatbjahr
1/1993{ 2119931 1/1993| 2/1993{ 1/1993 | 2/1993
Westteil Berlins®
Altbauten®

e+tmWohnlage| 570 560 105 110{ 500.000| 485.000
g+s\Wohnlage| 530f 465 170 175| 1.040.000| 870.000
gesamt| 550; 525 135 135 745.000|625.000

Nachkniegsbhauten
(Baujahre 1949 bis 1970)
e+m Wohnlage! -® | .9 .8 .8 _8 8
g+s Wohnlage{ -© .8 .8 _8 9 8
(Baujahre nach 1970)

e+m Wohnlage| 365 365 135 130 610.000{630.000
g+sWohnlage| 365 320; 125 1301 670.000| 750.000
gesamt| 365| 340 130 130} 640.000|690.000
insgesamt|  450] 435 135 130 690.000| 660.000

Ostteil Berlins

Altbauten 510 885 95| 135; 250.000] 315.000
Nachkriegsbauten .9 .9 .8 .9 _8 .8
insgesamt 510 585 95 135 250.000| 315.000

% Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkufen nicht méglich,
¥ e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
% Gebaude der Baujahre vor 1948.

Quelle; Geschafisstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses
flir Grundstiickswerte in Beriin
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B.3.2.3 Einfamilienreihenhaus-  Bei den Reihenhausgrundstiicken war 1993 bei den Altbauten in einfa-
grundstiicke chen und miitleren Wohnlagen im Westteil ein deutlicher Preisrick-
gang auszumachen, der bei den Nachkriegsbaujahren allerdings nur

gering ausfiel. '

Die Mittelwerte fur die verauBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke

betrugen:
Mittelwerte
Grundstiicks- Geschol3- Kaufpreis
Einfamilienreihen- flache nm? flache m? DM
hausgrundstlicke Halbjahr Halbjahr Halbjahr

1/1993{ 2/1993| 1/1993| 2/1963{ 1/1893 | 2/1993

Westteil Berlins®
Aitbauten”

e+m Wohnlage 270 300 100 105! 375.000| 420.000

g+s Wohnlage 205 370 115 172| 505.000] 630.000

gesamt 240 325 10 1301 440.000| 485.000

Nachkriegshauten
{Baujahre 1949 bis 1970}

e+m Wohnlage|  300[ 280[ 120  100{470.000| 450.000

g+s Wohnlage; 265 325 115 120 540.000| 585.000

{Baujahre nach 1970}
e+m Wohnlage| 290 325] 120{ 130 570.000; 590.000

g+s Wohnlage;  300{  300[ 130 120 750.000| 820.000

gesamt| 290 - 310| 120{ 120(565.000| 575.000

insgesamt|  270{ 315 120 120} 525.000} 545.000

Ostteil Berlins

Altbauten 370 305 120  105| 300.000| 260.000
Nachkriegsbauten 8 e .8 | 8 -9 _8
insgesamt 370 305 120] 105 300,000} 260.000

T Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen nicht mdglich.
8 e+m = einfache und mittiere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
% Gebaude der Baujahre vor 1949.

Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Beriin

Geschéafisstelle des Guiachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.2.4 Kaufeigenheime

B.3.2.5 Vilien - und Landhaus-
grundstiicke

Die Zahl der Erstverkdufe von Grundsticken mit neu erstelliten Einfa-
milienhdusern durch die Bautrdger ist in den letzten Jahren stetig zu-
riickgegangen. Die erst beginnende Bautétigkeit in den dstlichen Stadt-
bezirken konnte diesen Riickgang noch nicht ausgleichen.

Zunehmend werden Kaufeigenheime in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums erstellt und verduBert. Damit zéhlen diese Verkéufe
nicht mehr zum Teilmarkt der bebauten Grundstiicke; sie werden beim
entsprechenden Teilmarkt des Wohnungseigentums erfat (vgl.
B.4.1.2). Ein Einflug der unterschiedlichen Rechtsformen auf die Kauf-
preise ist kaum nachweisbar.

Im Berichtsjahr war die Zahl der Verkdufe im Westteil und erst recht im
Ostteil der Stadt so gering, daR sich daraus keine aussageféhigen Mit-
telwerte und Preisspannen ableiten lassen. Auf die Angabe von Markt-
daten fiir Kaufeigenheime des Jahres 1993 muB daher an dieser Steile
verzichtet werden. Einen gewissen Anhalt bietet das Preisniveau bei
den Erstverkdufen neu ersteilter Eigenheime in Form von Woh-
nungseigentum (vgl. B.4.1.2).

Der aligemeinen Entwicklung am Grundstlicksmarkt entsprechend sind
auch die Kaufpreise fiir Villen- und Landhausgrundstiicke im Berichts-
jahr 1993 weiter angestiegen, wobei ein groBerer Umsatzanteil auf sehr
reprasentative Objekte entfailt.

In etwa 60 % aller Verkéufe von Villen- und Landhausgrundstiicken
wurden im Berichtsjahr Preise zwischen 1,0 und 3,0 Mio DM vereinbart.
Etwa jedes 10. Objekt dieser Art wechseite den Eigentiimer zu einem
Kaufpreis von tber 4,0 Mio DM.

Im Ostieil der Stadt, der mit weniger ais 10 % an der Gesamizahl der
Verkaufsfalle von Villen- und Landhausgrundstiicken in Berlin beteiligt
war, liberstiegen die Kaufpreise die 2,0 Mio DM-Grenze nicht.

Im einzelnen ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreis Umsatzanteile
DM 1992 1993
unter 1 Mio 8% 2%

1,0 bis unter 2,0 Mio 28% 38%
2,0 bis unter 3,6 Mio 30% 22%
3,0 his unter 4,0 Mio 18% 27%
(ber 4,0 Mio 16% 11%
insgesamt 100% 100%

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke ge-
zahlten Kaufpreise ist objektbedingt. Sie ist im wesentlichen zurlickzu-
fiihren auf Unterschiede in der Lage, der Grundstiicks- und Gebdude-
griRe sowie auf die Art, die Ausstattung und den Zustand der Bebau-
ung. :

Die mittlere Grundstiicksftache aller in Berlin verduBerten Villen- und
Landh&user betrug 1.300 m? (1981 = 1.550 m?). Die durchschnittliche
GeschoBftiche der Gebsude lag bei 420 m* (360 m?). Gebadude mit
GeschoRfiachen von (ber 600 m? waren einzelne Ausnahmefille.

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.4 Wohnungs- und Teil-
eigentum

Im Gegensaiz zur Darstellung in einigen Publikationen war 1993 eine
allgemeine Stagnation bei den Preisen fiir Wohnungs- und Teileigen-
tum zu verzeichnen. Lediglich auf einzeinen Teilmérkten, bei Objekien
in besseren Wohnlagen, die bereits in der Rechtsform Wohnungsei-
gentum erstelit worden sind, kam és zu einem Anstieg im oberen
Preisbereich.

Zum Ende des Berichtsjahres gab es in Berlin einen Bestand von uber
168.300 Eigentumgswohnungen' in etwa 12.100 Wohnanlagen. Da-
von waren ca. 128.200 Wohnungen'® in 7.150 Objekten umgewandel-
te ehemalige Mietwohnungen.

Fir 639 dieser Objekte mit 10.277 Wohnungen liegen noch aus der
Zeit vor 1889 Abgeschlossenheitshescheinigungen zur Bildung von
Wohnungseigenum vor, ohne daR es bisher im Grundbuch zu einer
Umschreibung und damit zu einer Realisierung des Wohnungseigen-
tums gekommen ist.

Angesichts des langen Zeitraumes seit der Erteilung der Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen kann davon ausgegangen werden, dall die
Eigentiimer ihre Absicht, Wohnungseigentum an ihren Grundstiicken
zu begriinden, nicht weiter verfolgen.

Die gestiegene Anzahl der Verkaufe bestétigt die verstédrkie Nachfrage
nach Eigentumswohnungen. Im Ostteil Berlins wurde im Berichtsjahr
erstmals Wohnungseigentum in nennenswerlem Umfang umgesetzt,
dem alierdings noch kein so groBes Angebotspotential gegentber-
stand. Der Markt deckte hier bisher nur einen Teil des Objektspek-
trums ab, so daf differenzierte Aussaqgen fir einzeine Teilmérkte
noch nicht méglich sind. Angesichts der weiter steigenden Fallzahien
bei der Bildung von Wohnungseigentum im Ostteit der Stadt kann je-
doch davon ausgegangen werden, daR der Markt sich hier noch in ei-
ner friithen Entwicklungsphase befindet.

Die weit iiberwiegende Zahl der Kaufvertrage in den Ostlichen Stadt-
bezirken betrifft neuerstelites Wohnungseigentum.

Die in diesem Bericht genannten Preise zum Teilmarkt Wohnungs- 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 Kaufpreismaterial aus den Bezirken Schone-
perg, Steglitz und Tempelhof insbesondere wegen der sehr engen per-
sonellen Situation nicht aufbereitet und in die Untersuchungen mitein-
bezogen werden.

Die Kaufpreise in den nachfolgenden Tabellen werden - den Gepflo-
genheiten des Grundstiicksmarktes entsprechend - auf den Quadrat-
meter Wohn- oder Nutzfliche bezogen angegeben. Gegebenenfalis zu
einem Wohnungs- oder Teileigentum gehdrende Nebenfidchen, wie
Keller, Garage, unausgebauter Dachraum, Hobbyraum u. 4., zdhlen ge-
wohnlich nicht zur Wohnfidche. Sie nehmen innerhalb der angegebe-
nen Preisspannen aber durchaus Einflug auf den Quadratmeterpreis,
besonders bei einem umfangreicheren Anteil an derartigen Fiédchen.

Dargestellt werden in jeder Preisgruppe sowohl die charakieristischen
Preisspannen, als auch das gerundete durchschnittliche Preisniveau
der fiir die Analyse zur Verfiigung stehenden Verkaufsfélle. Die Span-
nen dirfen nicht nur ais Streuungsbreiten der flir vergleichbare Woh-
nungen gezahlten Kaufpreise interpretiert werden (vgl. A.1, Absatz 5).
Sie sind vor allem auch gepragt durch die Zusammenfassung der
Kaufpreise nach Objektgruppen mit unterschiedlichen preisbeeinflus-
senden Merkmalen, wie z.B. der regionalen Wohn- und Verkehrsiage,
dem unmittelbaren Wohnumfeld, dem Alter, der Grie, der Ausstat-
tung und dem Zustand der Gebdude und der Wohnungen (vgt. auch
vorstehenden Absatz). Im Einzelfall sind diese Kriterien unter Abwa-
gung alier positiven und nagativen Aspekie geeignet, sich innerhaib der
Preisspanne zu orientieren.

19 yorlsutige Angaben. bei einem Anteil von weit iber 20,000 zur Umwandlung vorgesehenen Mietwohnungen ist die
Bildung von Wohnungseigentum eingeleitet, aber noch nicht durch Grundbuchumschreibung volizegen worden,
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8.4.1 In der Rechtsform des
Wohnungseigentums er-
stellte Objekie

B.4.4.1 Erstverkdufe von Woh-
nungen in neu erstell-
ten Mehrfamilienhdu-
sem

B.4.1.2 Erstverkdufe von neu
erstellten Eigenheimen

Im Wohnungs- und Teileigentum konnen allein fiir diesen Teilmarkt der
neu ersteliten und erstmals verduRerien Eigentumgswohnungen und
Eigenheime einige Angaben zur Preissituation fir das Jahr 1993 im
Ostteil Berlins gemacht werden. Dabei ist allerdings bei den Wohnun-
gen eine Aufschlisselung nach Stadtlagen wegen der noch geringen
Falizahien nicht mdglich

Zu diesem Teilmarkt zahlt das neu erbaute Wohnungseigentum, das
vom Bautrager noch vor oder bald nach Fertigstellung der Gebiude
erstmals verauRert 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 erstellter Objekte werden - neben anderen wirt-
schaftlichen Faktoren - beeinfluft von der Entwicklung der Herstel-
lungskosten. Die Steigerungsraie der Baupreise hat sich auch 1893
weiter erhéht. Sie lag in Berlin gegéniiber dem Vergleichszeitraum des
Vorjahres bei durchschnittlich 4,5 % nach 8,2 % im Jahr 1992.

Beim Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern bestand folgende Preissituation:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache

1992

1993

Westteil Berlins
einfach

mittel

gut

sehr gut

- &

4.900 bis 6.300
5.600

5.000 bis 7.100
6.000

5.600 bis 8.000
6.800

- 8

4.900 bis 6.700
5.700

5.200 bis 7.800
6.500

5.700 bis 8.600 -
7.200

QOstieil Berlins

4.300 bis 6.700
5.800

4.300 bis 6.800
5.800

® Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahi von Verkaufen nicht méglich.

Aus verschiedenen, meist planungs- und baurechtlichen Grinden, wer-
den Kaufeigenheime haufig nicht auf Einzelgrundstiicken, sondern zu-

sammen mit weiteren Einfamilienhdusern in der Rechtsform des Woh-

nungseigentums erstellt und verduRert. Die Wohnlage innerhalb der fiir
Einfamilienhausgrundstiicke typischen Wohngebiete hatte dabei keinen
markanten EinfluR auf den Kaufpreis, wobei Verk#ufe in den sehr gu-
ten stadtraumlichen \Wohnlagen am Markt keine besondere Rolle
spielten. Die fiir Eigenheime im Wohnungseigentum gezahlten Kauf-
preise sind mit denen filr Kaufeigenheime auf real geteilten Einfamili-
enhausgrundsticken vergleichbar.

Die folgende Aufstellung gibt Aufschluf iber die Preissituation beim
Ersterwerb im Wohnungseigentum neu ersteliter Einfamilienhauser:
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B.4.2 WeiterverduBertes Woh-

nungseigentum

B.4.2.1 Weiterverkdufe von

Wohnungen in Mehr-

familienhdusern

Gebéaudeart

Preisniveau DM/m? Wohnflache

1992

1993

Westteil Berlins

freistehende
Einfamilienhduser

Doppelhduser

Reihenhduser

6)

5.500 bis 7.600
6.500

4.800 bis 7.000
6.000

-9

5.800 bis 8.500
7.100

5,000 bis 8.200
6.500

Ostteil Berlins

freistehende
Einfamilienhduser

Doppelhauser

-8

4,500 bis 6.200

&)

4.800 bis 6.700

5.300 5.800
Reihenh&user 4.500 bis 6.200 4.700 bis 6.500
5.200 5.600

9 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahi von Verkaufen nicht moglich.

- Zu diesem Teilmarkt gehort Wohnungseigentum, das urspriinglich be-

reits als solches erstellt worden war und nun zum zweiten oder weiteren
Male verduBert wurde. :

Die Objekte in den einfachen, mittieren und guten Wohniagen sind bis
gegen Ende der 70er Jahre fast ausschlieRlich im Rahmen des sozia-
len Wohnungsbaus errichtet worden. Die Sffentlichen Mittel sind aber
oft schon zuriickgezahlt, zu einem Teil auch bereits die Bindungsfristen
abgelaufen.

Die Kaufpreise flr weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine
deutliche Abh#ngigkeit vom Baualter. Hier kommt v .a. der sich im
Laufe der Jahre und Jahrzehnte wandelnde Zeitgeschmack, z. B. in
der GrundriBgestaltung und in der Komfortaussiattung der Eigentums-
wohnanlagen, zum Ausdruck. _
Die Preisspannen werden aber auch nicht unerheblich beeinfiut durch
die unterschiedliche Verfiigbarkeit der Wohnungen ¢(vermietet, bezugs-
frei). So kann zum Beispiel der Preisunterschied zwischen vermieteten
und bezugsfreien Wohnungen einer Wohnaniage in Einzelféllen bis zu
etwa 30 % betragen. Auf die Angabe weiter differenzierender Preis-
spannen wird hier verzichtet. Wohnungen dieses Teilmarktes werden in
weit (iberwiegender Zahl der Félie von den Eigentdmerm genutzt und
bei einem Verkauf bezugsfrei (bergeben. Soweit Kaufpreise fiir ver-
mietete Wohnungen dieser Art vorlagen, sind sie in den angegebenen
Spannen enthalten.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht Gber das Preisni-
veau in den letzten beiden Jahren.
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, Preisniveau DMim? Wohrifléche
Wohn-|  Baujahre 1950 bis 1959 Batjahre 19680 bis 1969

lage 1992 1903 1992 1993

einfach _8 - 2.300 bis 4.200/ 2.300 bis 4.500
3.300 3,600

mittel | 2.200 bis 3.900| 2.200 bis 4,100 2300 bis 4.800 | 2.300 bis 5.000
3.300 3.400 3.600 3,700

gt | 2.600 bis 4.700| 2.600 bis 4.800| 2.700 bis 50001 2.700 bis 5.300
3.800 3.900 4,000 4.300

sehr gut | 3.300 bis 4.800{ 3.300 bis 5.100 3.300 bis 5.300| 3.600 bis 6.600
4.000 4.200 4.600 5.100

B.4.2.2 Weiterverkaufe von Ei-
genheimen

9 Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen nicht méglich.

Preisniveau DM/n? Wohnfldche

Wohn-{ Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre seit 1980
lage 1992 1993 1992 1993

einfach | 2.400 bis 4.500| 2.400 bis 4.800| 3.500 bis 5.300| 3.600 bis 5.600
3.600 3.700 4.400 - 4.800

mittel 2.400 bis 5.100| 2.600 his 5.400( 4.100 bis 6.200| 4.200 bis 6.600
3.800 4.000 5.000 5.300

gut 2.800 bis 5.900| 3.000 bis 6.200 | 4.400 bis 6.500| 4.700 bis 7.600
4.400 4.700 5.500 6.200

sehr gut | 3.500 bis 7.000{ 3.800 bis 7.900 4.900 bis 7.700| 5.100 bis 8.300
5.400 6.100 6.100 6.900

Die Anzahl der Verkiufe bereits als Wohnungseigentum ersteliter und
weiterverduerter Eigenheime war auch 1993 nicht sehr groR. Das ist
darauf zuriickzufiihren, dak die Errichtung von Einfamilienhdusern im
Wohnungseigentum erst in den 80er Jahren Bedeutung erlangt hat und
Eigenheime nach der aligemeinen Erfahrung oft erst nach vielen Jah-
ren den Eigentiimer wechseln.
Soweit moglich, konnen fiir weiterverauerte bezugsfreie Eigenheime,
die in der Regel nicht dlter als 15 Jahre sind, eiwa folgende Preisanga
ben gemacht werden:
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B.4.3 Umgewandeltes Woh
nungseigentum

B.4.3.1 Umgewandeite Woh
nungen in Mehrfamili-
en hdusern

Gebaudeart Preisniveau DM/m? Wohnflache
1992 1993
freistehende 6.000 bis 8.200 6.000 bis 8.500
Einfamilienhéuser 7.000 7.200
Doppelhduser 5.100 bis 7.300 5300 bis 8.200
6.500 6.700
Reihenhduser 4,500 bis 7.200 4,700 bis 8.000
5.800 6.100

Der Verkauf vermieteter Eigenheime dieser Art ist unublich und nur in
seltenen Einzelfillen festzustellen. Preise fiir Objekte in guter bzw.
sehr guter Wohnlage liegen (iberwiegend im oberen Spannenbereich.

Die Darsteilung der Preissituation beschrinkt sich auf den Westteil
der Stadtadt , da aus den &stlichen Stadtbezirken bislang nur sehr
wenige Verkaufe umgewandelter Wohnungen bekannt geworden sind.
£in Preisbild lie® sich daraus noch nicht ableiten.

Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandeiten ehemaligen
Mietwohnungen lag in den ietzten Jahren bei nur geringer Schwan-
kungsbreite stets um 80 % aller Wohnungsverkdufe, 1993 erreichte er
75 %. Der geringe Preisanstieg des Vorjahres setzte sich 1993 - wie
schon im 2. Halbjahr 1992 - nicht weiter fort. Das Preisniveau zeigte
sich nahezu unverdndert.

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differen-
ziert nach der Verfiigbarkeit ausgewiesen. Die in der Regel markanten
Preisunterschiede treten besonders stark hervor in den sehr guten
Wohnlagen, in denen der Erwerb hochwertiger Objekie zur Eigennut-
zung im Vordergrund steht. Vermietete Wohnungen sind hier offen-
sichtlich nur mit einem deutlichen Preisnachlal absetzbar.

Die Kaufpreise flir umgewandeite Wohnungen, die der Mieter erwirbt,
werden in aller Regel von den Preisspannen fiir vermietete Wohnun-
gen abgedeckl. :

Fiir den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebédude stellte sich das
Preisniveau in den beiden letzten Jahren wie folgt dar:
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Preisniveau DM/m? Wohnflache
Altbauten
Wohn- 1992 1993
lage vermietet bezugsfréi vermietet bezugsfrei

einfach | 1.400 bis 3.400] 2.000 bis 3.900! 1.400 his 3.300| 2.000 his 3.900
2.300 3.000 2.200 3.000

mittel 1.600 bis 3.500]| 2.200 bis 4.600| 1.600 bis 3.600| 2.200 bis 4.900
2.500 3.500 2.500 3.600

gut 4.900 bis 4.2300{ 2.200 bis 4.600! 1.900 bis 4,300 2.200 bis 5.500
2.900 3.500 2.800 3.800

sehr gut | 2.200 bis 4.500| 2.200 his 5.200| 2.200 bis 4.500| 2.900 bis 6.200
3.200 4.000 3.300 4.700

Das Preisniveau der umgewandelten Wohnungen in den ab 1950 be-
zugsfertigen Neubauten zeigte sich folgendermafen:

Preisniveau DM/m? Wohnflache
sozialer Wohnungsbau
Wohn- 1992 1993
lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
einfach | 1.900 bis 3.100] 2.100 bis 4.300| 1.900 bis 3.200( 2.100 bis 4.300
2.400 3.300 2400 3.300
mittel 2.000 bis 3.700{ 2,400 bis 4.500| 1.900 bis 3.700{ 2.400 bis 4.600
2.500 3.500 2.500 3.500
gut 2.200 bis 3.8001 2.500 bis 4.800| 2.200 bis 3.800 | 2.600 bis 4.900
2.900 3.900 2.800 3.900
sehr gut | 2.400 his 4.300| 2.800 bis 5.500| 2.400 his 4.300 | 2.900 bis 5.600
3.200 4.400 3.200 4.400

Bei der Aufbereitung des Materials wurden die Kaufpreise fiir Objekte
des sozialen Wohnungsbaus, bei denen die dffentlichen Mittel noch
nicht zuriickgezahlt waren und die noch der Wohnungsbindung unterla-
gen, denen gegeniibergestelit, fiir die diese Mittel bereits getilgt sind
und keine Wohnungsbindung mehr besteht. Dabei zeigte sich zwischen
den Preisspannen fiir beide Objeklarten kein signifikanter Unterschied.
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B.4.3.2 Umgewandeite Eigen-
heime

‘ Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohn-|  freifinanzierter hzw. steuerbegUnstigter Wohnungsbau
jage 1992 1993
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei

ginfach | 2.200 bis 3,600 2.800 bis 4.500| 2.200 bis 3.600; 2.700 bis 4.400
2.700 3.500 2.700 3.400

mittel 2.300 bis 4.200| 2.900 bis 4.800 | 2.200 bis 4.200| 2.800 bis 4.800
3.000 3.900 '2.900 3.800

gut 3.000 bis 4.500 | 3.500 bis 5.200} 3.000 bis 4.600 | 3.400 bis 5.300
3.600 4.500 3,700 4.500

sehr gut | 3.100 bis 4.600{ 3.600 bis 8.300| 3.100 bis 4.700 3.800 bis 6.700
3.800 5100 3.800 5.300

In Wohnungseigentum umgewandeite Eigenheime werden nur in gerin-
ger Zahl am Markt umgesetzt. Anders als bei den in der Rechtsform
des Wohnungseigentums durch Bautrager neu erstellen und erstmals
verduRerten Einfamilien- und Zweifamilienhdusern {(Kaufeigenheimen)
haben umgewandelte Eigenheime am Markt des Wohnungseigentums
noch keine Bedeutung erlangt.

Die fiir dieser Objekte gezahlten Kaufpreise streuen in einer weiten
Spanne, bedingt durch sehr unterschiedliche preisbestimmende Merk-
male wie Art, Grofe, Alter, Ausstatiung und Zustand, aber auch die
Lage der Einfamilienhéduser. Das Preisniveau fiir umgewandelte Eigen-
heime ist jedoch, unabh#ngig von der Rechtsform des Eigentums,
durchaus mit der Preissituation bei den entsprechenden Einfamilien-
hausgrundstiicken vergleichbar.

In einer ausreichenden Zahl wurden Reihenhauser verkauft, fur die
nachstehend die Preissituation dargestellt wird.

, Preisniveau
Reihenhauser 1993
(DM/m? Wohnflache)

Altbauten 3.000 bis 6.400
4.800

Nachkriegsbauten 3.800 bis 7.800
5.600

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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B.4.4 Sonstiges Wohnungs-
eigentum

B.4.4.1 Wohnungen in ausge-
bauten Dachraumen

B.4.4.2 Wohnungen in Zwei-
oder Dreifamilienhdu-
sern

B.4.5 Teileigentum

Die Kaufpreise flir Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen streuen
aufgrund der erheblichen Unterschiede in den werlbestimmenden
Merkmalen in einer weiten Spanne. Nicht nur durch sehr unterschiedli-
chen Aufwand beim Grundausbau, sondern auch im Ausstatiungsstan-
dard und damit in den Herstellungskosien weichen diese Wohnungen
zum Teil erheblich voneinander ab. Zu dem uneinheitlichen Preisbild
tragen dariiber hinaus die sehr verschiedenartigen, von standardmagi-
gen bis zu {beraus attraktiven Grundrigestaltungen beim Dachge-
schoBausbau bei.

Unabhéngig vom eigentlichen Baualter der Gebédude erzielten
Dachraumwohnungen, die in der Regel erst in den 80er Jahren ent-
standen sind, Preise in einer Spanne zwischen 3.100 DM/m? und 6.500
DM/m2  Wohnfliche. Das entsprach weitgehend einem Betrag zwi-
schen etwa 120 % und 180 % der Kaufpreise fiir die Etagenwohnungen
in der jeweiligen Wohnanlage. Die weit iberwiegende Mehrzahl der
Dachraumwohnungen wurde in mittleren und guten Wohnlagen verdu-
Rert. Ein markanter Preisunterschied zwischen den Wohnlagen zeich-
nete sich dabei nicht ab. In Einzelféllen bei Objekten in besonders gu-
ter Lage und mit hochwertiger Ausstattung wurden auch Preise bis etwa
8.500 DM/m? Wohnfidche erzielt (bis 220% der iiblichen Wohnungs-
preise in der Wohnanlage).

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehr-
famitienhdusern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise
hohen Miteigentumsanteil am Grundstiick bei einer nur geringen Zahl
von Miteigentiimemn. Diesen Objekten fehlt meist der typische Charak-
ter von Mehrfamilienhdusern; die Nutzung der Wohnungen ist aller-
dings auch nicht unmitteibar mit der von Einfamilienhdusern vergleich-
bar. Zwar sind die Gegebenheiten im Einzeifall recht unterschiedlich,
doch ergeben sich schon aus der Anordnung der Wohnungen (iberein-
ander und damit gus dem Vorhandensein von Mitbewohnern im glei-
chen Hause in jedem Falle Einschrankungen gegeniiber der individuel-
len Nutzung eines Einfamilienhauses. Daran &ndert beispielsweise
auch nichts die in vielen Fillen vereinbarte Gartennutzung durch einen
oder mehrere Wohnungseigentimer.,

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten denn auch
mehr zu den Wohnungen in Mehrfamilienh&usern. LaBt die nur sehr
geringe Anzaht an Verkéufsfdllen eine Angabe von Preisspannen nicht
zu, so bieten jedoch die jeweils oberen Spannenbereiche in den vor-
stehenden Tabellen fiir das Wohnungseigentum eine geeignete Orien-
tierungsmaoglichkeit.

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkdufen von
Wohnungseigentum weiterhin nur von untergeordneter Bedeutung. Bei
verhidltnisméRig geringen Verkaufszahlen und der marktiblich grofe-
ren Streuungsbreite der Kaufpreise ist auch auf diesem Teilmarkt eine
Preisstagnation festzustelten.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachridume werden in der Regel fiir den Ausbau zu
Wohnraum erworben. Die Streuungsbreite der dafiir gezahlten Kauf-
preise je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzftache ist erheblich. Es lassen
sich aber gewisse Abhingigkeiten der Quadratmeterpreise vom durch-
schnittlichen Preisbild der Wohnungen in den jeweiligen Wohnanlagen
feststellen. Danach sind auch 1993 fiir unausgebaute Dachrdume all-
gemein Quadratmelerpreise erziell worden, die zwischen 40 % und
B0% des Preisniveaus der Wohnungen im jeweiligen Objekt lagen.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930
verdufert. Art und Alter der Gebdude haben dabei offenbar kaum ei-
nen Preiseinflu® gehabt. Von Bedeutung diirften eher die Gestal-
tungsmaéglichkeit des Dachraumes, eine vorhandene Aufzugsanlage
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und der notwendige Aufwand fiir den Grundausbau (Verédnderungen am
Dach, Deckenverstdrkungen, Sanitdranschliisse, neue Steigeleilungen
usw.) sein. Vereinzelt waren in den Kaufpreisen bereits die Baupla-
nungsunterlagen fiir den Ausbau zur Eigentumswohnung enthaiten.

Garagen

Bei Garagenstellpldtzen entsprachen die Kaufpreise im Berichtsjahr
etwa denen des Vorjahres. Einzelgaragen wurden 1993 je nach Art und
Lage der Grundstiicke und Garagengebdude im ailgemeinen zu Kauf-
preisen zwischen 10.000 DM und 30.000 DM, in Einzelféllen allerdings
auch noch dariiber, verduftert. Hohe Gargenpreise wurden insbesonde-
re bei Grundstiicken in zentraleren Stadtlagen vereinbart.

Dieses Preishild war 1893 identisch mit der Preissituation bei Einstell-
platzen in Sammelgaragen.

Keller

Kellerfiachen als seibstindiges Teileigentum wurde kaum verdufert.
Eine Verdnderung der Kaufpreise gegeniiber dem Vorjahr war nicht
nachzuweisen. Sie lagen danach allgemein je nach Lage, Grifie, Aus-
stattung und Nutzungsmdéglichkeit zwischen 300 DM und 800 DM je
Quadratmeter Nutzflache, nur ausnahmsweise auch mai dariiber. Die
Keiler haben iiblicherweise eine Fldche zwischen 10 m? und 70 m? | bei
grofieren Raumen liegen die Quadratmeterpreise atigemein hoher als
bei kleineren Objekten. Eine Abhéngigkeit der Preise vom Baualter der
Gebdude war nicht erkennbar. '

Lidden

Die Kaufpreise flr Ladenflichen lagen im Allgemeinen zwischen etwa
2.600 DM und 6.600 DM je Quadratmeter Nutzfliche. Es waren. aller-
dings auch hier Abhéngigkeiten vom Preisniveau der Wohnungen im
gleichen Objekt erkennbar. Damit bewegten sich die Ladenpreise zwi-
schen 100 % und 180 % der Wohnungspreise. Nur in Ausnahmefélien,
bei Objekten in bevorzugler Geschiftsiage, konnten auch Preise in der
GroRenordnung von (iber 200 % festgestellt werden. Andererseits wa-
ren bei offenbar schwer absetzbaren Ladenflichen auch Kaufpreise bis
zu 20 % unter dem Preisniveau der Wohnungen zu erzielen.

Biiroftachen

Die Kaufpreise fiir Blrofidchen entsprachen in einer Spanne zwischen
80 % und 130 % allgemein etwa den Wohnungspreisen in der in glei-
chen Wohnaniage, in gefragter Lage war allerdings auch ein bis zu 100
% hoherer Kaufpreis zu realisieren.
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C Jahresumsitze 1993 und die Entwickiung in den letzten Jahren

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

1. Anzahl der Verkdufe (Urkunden),
2. Fiichenumsatz und
3. Geldumsatz.

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

Die Umsatzentwicklung auf dem Berliner Grundstiicksmarkt
Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin

C.1 Anzahl der Verkiufe Dem Gutachterausschuf? fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre
‘ 1993 insgesamt

20.006 Urkunden (1992 = 14.545)

{iber GrundstiicksverduBerungen zugeleitet worden. Im Umsatz enthal-
ten sind alle Fille der Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im
Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht
erfakt sind unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassungen oder Ausein-
andersetzungen {iber Grundstiicke ohne wertmaRig darsteflbare Gegen-
leistungen, wert-gleicher Immobitientausch und die Bestellung bzw. der
Verkauf von Erbbaurechten einschliellich Reichsheimstéitten
Auszuwerten und in die Kaufpreissammiung zu &éibernehmen waren

19.367 Verkaufsfalle (1992 = 14.232),

Die Differenz zwischen der Zahl der zugeleitetenUrkunden und der
Zaht der auszuwerienden Verkaufsfélle ist folgendermaRen begriindet;

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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e Ein Teil der Vertrage ist fir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu ge-
héren die iiberwiegende Zahl der Tauschvertrdge, VerauBerungen
von Bruchteilseigentum geringen Umfanges an einem Grundstiick
oder an einer Eigentumswohnung sowie bestimmte Vertrage zum
Zwecke der Erbauseinanderselzung bzw. mit nur geringen, weit un-
ter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistungen, meist
bei besonderen Bindungen verwandtschaftlicher Art zwischen den
Vertragsparteien. Dazu z&hlen auch Obereignungen mehrerer Ob-
jekte in unterschiedlicher Lage zu ungetrennten Gesamtkaufpreisen
und Vereinbarungen zur Ubernahme von Hypotheken, Grund- und
Rentenschulden durch den Erwerber, wenn den Urkunden keine An-
gaben {iber den Valutastandzu entnehmen sind.

« Beim Wohnungseigentum werden in einer Urkunde hiufiger mehre-
re selbsténdige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufprei-
sen (ibereignet. Diese Verkaufsfélle kdnnen somit getrennt ausge-
wertet und in die Kaufpreissammiung iibernommen werden.

vVion der Gesamtzahl der Verkéufe entfallen auf die einzelnen Teilmarkte:

Teilmarkt Urkunden Verkaufsfaile
Anzahl | Verdnderung|  Anzahl | Verénderung
1902 | 1903 (Arzahl % | 1992 | 1993 |JAnzahl] %

unbebaute
Grundstiicke 2397 | 3.259| 862 3B 1226613100 84 37

hebhaite
Grundstiicke 3883 | 51491 12606 | 33 | 3434 | 4523 1.08¢| 32

Vbhnungs- und
Teileigentum 8265 (11.598| 3333 40 | 8532{11.744| 3.212| 38

insgesamt 14.54520.006| 5461 | 38 |14.232|19.367| 5135| b

Die Zahi der Urkunden ist 1993 im Vergleich zum Vorjahr sprunghatt
angestiegen, auf allen Teilmérkten um mehr ais ein Drittel. Damit wur-
de im Berichtsjahr ein neuer Hichststand erreicht. Seit 1989 hat sich
demnach die Umsatzzahl um knapp 40 % erhdhi, bei den unbebauten
und bebauten Grundstiicken allein fast verdoppelt.

Dabei ist der Anteil der Verkdufe von Grundstticken im Westleil Berlins
im Vergieich zum Gesamiumsatz weiter zuriickgegangen. Wahrend bei
den bebauten Grundstiicken noch jedes zweite verkaufte Objekt im
Westteil lag, war es bei den Baugrundstiicken nur noch jede vierte Lie-
genschafi.

An Marktanteilen erheblich gewonnen hat im Ostteil das im Vorjahr dort
noch véllig unbedeutende Wohnungs- und Teileigentum.

Die monatliche Umsatzverteilung fiir die Teilmérkte der unbebauten
und der bebauten Grundstiicke (flir das Wohnungs- und Teileigentum
liegen diese Zahlen nicht vor) ist in Abb. 14 dargestelll. Die Graphik
verdeutlicht die Entwicklung des Umsatzes nach der Anzahl der Kauf-
vertrage iiber Grundsiiicke in den letzten beiden Jahren.

Geschaftsstelle des Gutachierausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunden(iber
unbebaute und bebaute Grundstiicke

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswer-
te in Berlin

Mit Ausnahme des Monats Februar lagen die Umsatzzahlen 1993
durchweg hdher als im Vorjahr. Die Steigerung fiel im Ostteil allerdings
wesentlich kraftiger aus als im Westteil. Ein besonderer Umsatzrekord
wurde im Dezember mit 1615 Verkaufsfailen erreicht, das sind fast 20
% des Jahresumsatzes bei den Grundstiicken.

Seit Anfang 1982 wurden im Januar 1982 mit 206 (gefolgt vom Januar
1985 mit 235) die wenigsten, und im Dezember 1993 mit 1615 (gefolgt
vom Dezember 1992 mit 830) die meisten Kaufverirdge Ober unbebau-
te oder bebaute Grundstiicke binnen Monatsfrist registriert.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweili-
gen Teilmérkie sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben. Die
darin genannten prozentualen Anteile bieten Vergleichsméglichkeiten
wecshselweise zwischen den einzelnen Teilmérkten und den Bezirken.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Bezirk Anzahl der Urkunden 1993
unbebaute Grundstiicke | bebaute Grundstiicke | Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzaht | Anteilin% | Anzahl | Anteilin% | Anzaht| Anteilin% | Anzahl| Anteilin%

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten ‘ 9 0% 1% 751 1% 1% 629] 5%| 88% 713 4%| 100%
Wedding 8 0% 2% 91 2% 19% 376 3%| 75%% 475 2%)| 100%
Kreuzberg 11 0% 2% 200f 4% 35% 3581 3% 63% 570 3%| 100%
Charlottenburg 18 1% 1% 132 3% 10%| 1187| 10%| 89%| 1337 7%{ 100%
Spandau 223 7% 15% 303 6%| 20% g79F  B8%| 65%| 1505 ‘ 8%| 100%
Wilmersdorf 17 1% 1% 100 2% B8%| 1111] 10%| 90%[ 1228 B6%| 100%
Zehiendorf 42 1% 6% 248 5% 34% 442  4%| 60% 732 4%] 100%
Schineberg 8 0% 0%| 121 2% 10%| 1081 9%{ 89%| 1208 6%| 100%
Steglitz 66 2% 4% 279 5% 18%] 1198] 10%| 78%| 1543 8%| 100%
Tempethof 109 3% 8% 280 5% 22% Ba7| 8%| T70%| 1288 6%| 100%
Neukélin 139 4% 10% 417 B%! 3% 794)  7%| 59%| 1350 7%} 100%
Reinickendorf 146 4%  10% 484 9%l 33% 797 TW%| 57%| 1407 7% 100%
Westteil Berlins 7941 24% g%l 2710] 53%| 20%| 9850| B85%] 74%| 13354 67%| 100%
Mitte 82 3% 18% 1631 3% 35%| . 221 2%| 47% 466 2% 100%
Prenzlauer Berg 44 1% 8% a7l 7% 4% 90| 1%| 18% 512 3%( 100%
Friedrichshain 41 1%| 14% 1631 3% 54% 98] 1%} 32% 302 2% 100%
Treptow 300 9%| 37% 310 6% 37% 2241 2% 27% 843 4% 100%
Képenick 4131 13%| 42% 387 7% 3% 188| 2% 20% 979 5%| 100%
Lichtenberg 80 2% 17T% 2021 4%| 43%| 192 2% 41% 474 2% 100%
Weilensee 279 9%1 45% 184 4% 30% 1571 1% 25% 620 3%| 100%
Pankow 3231 10%| 3I1% 288 6% 28% 428 4% 41%| 1040 5%| t00%
Marzahn 214 7%| 58% 111 2% 30% 42t 0% 1% 367 2%1 100%
Hohenschonhausen 101 3%  42% 78] 1% 32% 61 1% 26% 238 1% 100%
Hellersdorf 579] 18%| 71% 196 4% 24% B 0% 4% 811 4% 100%
Ostteil Berlins 2465 78%| 37%F 2430 47%| 37%| 1748] 15%{ 26%| 6652 33%| 100%
Berlin 3050| 100%] 16%| 5149 100%| 26%{ 115098 100%| 58%| 20006] 100%| 100%

Dreiviertel aller 1993 getatigten Verkaufsfélle unbebauter Grundstiicke
betrafen den Ostteil Berlins.

Ausgeglichen war in den dstlichen Stadtbezirken das Verhéitnis der
Verkaufszahlen unbebauter und bebauter Grundstiicke. Auffallend ist
der seit Jahren am Gesmtmarkt gemessen besonders hohe Umsatzan-
teil des Wohnungseigentums in den besseren innerstédtischen Wohn-
Jagen der Bezirke Wilmersdorf, Charlottenburg, Schéneberg und
Steglitz. In diesen Bereichen ist in den 80er Jahren in {iberdurchchnitt-
lichem Umfang und fast ausschlielich durch Umwandlung ehemaliger
Mietwohnungen Wohnungseigentum neu gebildet worden. Gering ist
dagegen im Westteil nach wie vor der Anteil in den einfacheren Innen-
stadtiagen, insbesondere in den Bezirken Wedding und Kreuzberg.

Ein besonders hoher Umsatzanteil entfiet bei den Baugrundstiicken flr
Einfamilienhiuser auf die Bezirke Hellersdorf und Kédpenick, bei den
Baugrundstiicken der geschlossenen Bauweise im inneren Stadtbereich
auf die Bezirke Prenzlauer Berg, Friedrichshain und inshesondere Mit-
te.

Geschiftsstelie des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerie in Berlin
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Uberdurchschnittlich war der Eigentumswechsel bei Einfamilienhiusern
in Kdpenick und in Reinickendorf sowie bei den Mietwohnhdusern in
Prenzlauer Berg und Kreuzberg. Bei den Verkdufen im Bezirk Mitte
betraf ein bedeutender Anteil hochgradig gewerblich genutzte oder
nutzbare Renditeobjekie.

Kraftig an Marktanteilen gewonnen hat 1993 im Ostleil das im Vorjahr
noch vdllig unbedeutende Wohnungs- und Teileigentum.

Am Gesamtumsatz in Berlin waren 1993 zu etwa 30% (1992: 26%)
Kaufer mit Wohnsitz in den neuen Bundesidndern beteifigt. Die
Kaufobjekte lagen dabei fast ausschiieBlich im Ostteil der Stadt. Bei
nur etwa jedem 200. Verkauf trat ein austdndischer Erwerber auf.

Geschiftsstelle des Guiachierausschusses

fir Grundstiickswerte in Beriin
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™ Anmerkungen zu den Teilmérkten
vgl. Aufstellung zur Anzahl der
Verk#ufe unter C.1

4 Auch zur Bebauung erworbene
Grundstiicke mit zum Abrif3 be-
stimmter Bausubstanz.

" Einschlielich VerduBerungen
fiir anderweitige bauliche Nut-
zungen von Wohnbauland in der
geschlossenen Bauweise

1% Farderungssituation bei Erstel-
fung der Gebaude. Bei einer er-
heblichen Anzah| der Wohnun-
gen sind die ffentlichen Mittel
bereits reguldr zurickgezahit
oder vorzeitig abgeldst worden

Teilmarkt " Anzahl der Urkunden
1992 1993 Veranderung
Anzaht| Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil
Unbebaute Grundstiicke *
Ein- und Zweifamilienhaus- § 1.770 | 12% | 2.488 | 12% 718 13%
grundstiicke
Mehrfamilienhaus- 456 | 3% | ©85 | 3% 129 2%
grundstiicke "
Gewerbe- und Industrie- g9 1% 87 0% -2 0%
Grundsticke
Sonstige Grundstlicke 72 0% 99 0% 27 0%
(Nichtbauland,Baulandmas-
ken,Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 2.397 | 168% | 3.259 | 16% 862 36%
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser] 1.868 | 13% | 2.472 | 12% 610 11%
(einschl. Kleinwohnhduser,
Villen usw.)
Mietwohnhduser 1735 | 12% § 2332 | 12% 597 11%
(einschl. Objekte mit teilge-
werblicher Nutzung}
Gewerbe- und Industrie- 131 1% 142 1% 11 0%
chjekte
Sonstige Grundstiicke 148 1% 196 1% 48 1%
(Biro- und Geschaftshauser,
Hotels, Veranstaliungsge-
baude, Heime usw.}
insgesamt 3883 | 27% | 5149 | 26% | 1.266 | 33%
Wohnungs- und Teileigentum
Als Wohnunseigenturmn er-
. stellte Wohnungen und
Eigenheime
- Erstverkéufe| 263 2% 1.494 7% 1.231 239
- Weiterverkéufe| 740 5% 1.353 7% 613 11%
insgesamt 1.003 7% 2847 | 149 | 1.844 | 184%
In Wohnungseigentum um-
gewandelte Wohnungen
una Eigenheime
- Althauten 3182 | 22% | 3570 | 18% 388 7%
- Neubauten des sozialen 2773 | 19% | 3.388 | 17% 615 11%
Wohnungsbaus '
- freifinanz./ steuerbeg. 1086 § 7% | 1222 | &% 166 3%
Wohnungsbau
insgesamt 7011 | 4o, | 8180 | 419 | 1169 | 17%
Gewerbeeinheiten 107 1% 172 1% 65 1%
Sonstiges Teileigentum o8 1% 326 2% 228 4%
Sonstige Verkéufe 46 0% 73 0% 27 0%
(Teile von Wohneinheiten, Son-
dernutzungsrechte, Teillobjekie)
insgesamt 8.265 | 579, | 11.598 | 5gey, | 3333 | 40%
Berlin 14.545{ 100% |{ 20.006 | 100% | 5.461 | 38%

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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Die Jahresentwicklung des Umsatzes der weitergehend differenzierten
Teilmérkie ergibt sich aus der vorstehenden Tabelle.

1990, im Jahr der Vereinigung Deutschiands, hatte die Anzahl der Ver-
kaufe unbebauter Grundstiicke mit etwa 1000 Urkunden den absolu-
ten Umsatzliefpunkt seit der Fiihrung der Kaufpreissammiung vor mehy
als 30 Jahren erreicht. Im Folgejahr 1991 war mit der Ausweitung des
Berliner Grundstiicksmarktes auf die dstlichen Stadtbereiche ein Um-
satzzuwachs von ca. 80 % zu verzeichnen, der sich nach den absolu-
ten Zahlen im wesentlichen aus der Zunahme des Umsalzes an
Grundstiicken fiir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung in den dufe-
ren Stadtlagen, insbesondere im Ostteil, ergab.

Mit einer erneuten Steigerung von 36 % {(Vorjahr 33 %) setzie sich die-
ser Trend im auch imJahre 1993 weiter fort. Mit 41% Uberdurchschnitt-
lich war dabei die Umsatzsteigerung bei den Grundstiicken der offenen
Bauweise fiir die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern in den
Stadrandiagen insbesondere am dstlichenStadirand Berlins. Allein in
den Bezirken Marzahn und Hellersdorf wurden 1993 soviel unbebaute
Grundstiicke dieser Art umgesetzt wie im gesamten Westteil der Stadt.

Langfristig gesehen waren in den 70er Jahren j&hrlich mehr ais 1450
Objekte (im Mittel 1660 Urkunden) dieser Art verkauft worden. in den
80er Jahren blieb der Umsatz mit durchschnittlich 1410 Urkunden héu-
fig unter dieser Zahi. 1990, im Jahr nach der Wende, erreichte die Um-
satztatigkeit im Westteil der Stadt mit 1008 Verkaufsfailen ihren Tief-
punkt. Durch die rasante Umsatzsteigerung in den letzten Jahren bei
gleichzeitiger Vertagerung des Schwerpunkies in die dstlichen Statbe-
zirke wurden im Berichisjahr mit 3.259 (1992 = 2397) Verkdufen in
Berlin soviel Félle registriert, wie in keinem Jahr zuvor. Der Marktanteil
der unbebauten Grundstiicke lag bei 16 % (1920 noch 8 %).

Der Umsatz an bebauten Grundstiicken hat in Ost- und Westteil glei-
chermaBen kriftigp zugelegt und zeigt sich im Vergleich der Stadthalf-
ten in etwa ausgeglichen. in herausragender Zahl sind bebaute Grund-
stiicke in den Bezirken Reinickendorf (464), Neukdlin (417), Prenzlauer
Berg (378) und Kdpenick (387) verduBert worden. Ein Teil der Miet-
wohnhéuser ist auch wieder mit der Absicht zur Umwandlung in Woh-
nungseigentum erworben worden (vgl. B.3.1.2).

In der tangjéhrigen Entwicklung des Teilmarktes alier bebauten Grund-
stiicke stiegen die Umsétze in den Jahren 1975 bis 1978 wesentlich
von etwa 2.50C auf weit (ber 4.000 Urkunden jahrlich. Dem folgte in
den Jahren bis 1990 ein langsamer Umsatzriickgang auf 2.644 Kauf-
verlrdge, deutlich unter der mittleren Fallzahl der 80er Jahre von ca.

- 3.040 Urkunden. Mit 3.883 Urkunden in 1892 und nunmehr 5.149 Ver-

trégen im Berichtsjahr ist der Umsatz auf diesem Teilmarkt in den bei-
den letzten Jahren auBlerordentlich gestiegen. Der Martanteil steigerte
sich dabei auf 27 % (1990 = 22 %), nachdem er in den letzten 10 Jah-
ren stets zwischen 20 % und 25 % lag. Seit 1970 wurden als Extrem-
werte 1973 nur 2,322 und 1978 ais bisher hichster Umsatzzahl 4.370
Urkunden lber den Verkauf bebauter Grundstiicke festgestellt.

Seit Mitte der 70er Jahre nahm der Anteil des Wohnungs- und Teilei-
gentums am gesamten Immobilienmarkt kontinuierlich zu. Nach 1980
beschleunigte sich diese Entwicklung und fiihrte zu einem geradezu
sprunghaften Ansteigen der Verkaufszahlen. Lag der Marktanteil 1975
mit ca. 1.500 Urkunden noch bei etwa 25 %, so (iberstieg bereits 1981
die Zahl der verduBerten Eigentumswohnungen (4.757) die der unbe-
bauten und bebauten Grundstiicke (3.715). Mit Ausnahme des Spitzen-
jahres 1889 mit 10.672 Urkunden hatte sich der Umsatz an Wohnungs-

Geschiftsstelle des Guiachterausschusses
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und Teileigentum seit 1983 auf einem Niveau zwischen etwa 8.000 und
9.000 Vertragen eingependelt.

1993 war mit rd. 11.600 Urkunden auf diesem Teilmarkt ein neuer,
bislang nicht erreichter Umsatzrekord festzustelien. Der Riickgang des
Marktanteils 1991 in den letzten Jahren auf nunmehr 58 % ist darauf
zurlickzufiihren, daf das Wohnungseigentum an der Expansion des
Marktes in der dstlichen Stadthélfte wegen der l&ngeren Vorbereitungs-
phase bei der Bildung von Wohnungseigentum sowohl bei Neuerrich-
tung, als auch durch Umwandlung von Mietwohnungen bisher nrur in ei-
nem begrenzten, aber doch kréftig expandierenden Umfange teilnimmi.

Auch der Umsatz an Eigentumswohnungen ist 1993 insgesamt um 40
% angestiegen. Besonders hoch fiel die Zunahme bei den als Woh-
nungseigentum neu erstellten und erstmals verduBerten, weitgehend in
der dstlichen Stadthilfte gelegenen Objekte aus..

Aufgrund einer Flut von Antrdgen ist die Zahl der erteilten Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen als eine der Voraussetzungen flr die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen seit Mitte 1992 sehr stark
angestiegen. Inwieweit die Wohnungen in diesen Objekien zus#lzlich
auf den Markt dringen werden bleibt abzuwarten, da bislang nur in
wenigen Fillen die Umwandlung auch rechtlich durch die Umschrei-
bung im Grundbuch volizogen worden ist. (Vgl. hierzu Pkt. B.3.1.2)

Geschiftsstelle des Gutachierausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzeinen Mérkte ist fiir den
Zeitraum seit 1980 in Abb. 18 dargestelli. Abb. 17 verdeutlicht dariiber
hinaus die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmérkte am
Gesamtumsatz. . '

Urkunden
25.000
20.000 -

15.060 +

10.000

5.006

1880 1982 1984 1986 1988 1990 1882

3 O Unbebaute Grundstiicke Ebebaute Grundsticke

[ OWohnungs- und Teileigentum

Abb. 12: Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswer-
te in Berlin
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Abb. 13: Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der
Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschéafisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswer-
te in Berlin
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C.2 Flaichenumsatz

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1993 insgesamt
1178,1 ha (1992 = 911,5 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflachen aus den Vertrdgen iiber Wohnungs-

und Teileigentum sind darin nicht enthalten.

Nach der GroRe der 1993 verkauften unbebauten und bebauten Grund-
stiicke ergab sich folgende Verteilung:

Grundstiicksfiache Umsatzanteil in %
- \Westteil Berlins| Ostteil Berlins | Berlin
1pis 500 » | 4 | 2| 5 | 2| 10
501bis 1.000 2 | 8| 4| 62 | 4 | 100
1,001 bis 1.500 5 | 0 | 16| 60 | 15 | 100
1501 bis 2,000 5 | =0 50 100
2,001 bis 5,000 4 | 42 | 4 | s8 100
5,001 bis 10.000 1| | 2 | e 100
iiber 10.000 1 | = 721 2 | 100
insgesam 100 | 42 | 10 | 858 | 100 | 100

Von allen verkauften Grundstiicken waren im Westteil mehr als ein
Drittel, im Ostteil weniger als ein_Viertel nicht gréfier als 500 m2. Mit
GrundstiicksgroBen {iber 1000 m< dominierte eindeutig die Anzahl der
Verkdufe im ostlichen Stadtteil.

Im einzelnen wurden in den beiden letzten Jahren folgende Flachen

umgeseizt:

Geschaftsstelle des Gutachierausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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Tetllmarkt ' Flichenumsatz

1992 1993 Verdnderung
Flache ha | Anteil | Fléche ha | Anteil | Fldche ha | Anteil

Unbebaute Grundstiicke '?

Ein- und Zweifamilienhaus- 223,20 [ 24% | 272,00 | 23% | 4880 | 18%
grundstiicke

Mehrfamilienhaus- 54 50 6% 83,20 7% | 2870 | 11%
grundstiicke ¥

Gewerbe- und Industrie- 66,50 7% 43,70 4% | -2280 | 9%
Grundstiicke

Sonstige Grundstiicke 53,80 6% 89,60 8% 35,70 13%

{Nichtbauland,Baulandmas-
ken Verkehrsfliichen usw.)

insgesamt 398,10 | 44% | 488,50 | 41% 90,40 34%
Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhiuser 135,60 15% 174,80 15% 39,30 15%
(einschl. Kleinwohnhéuser,
Villen usw.)

Mietwohnhéuser 174,50 19% 276,00 | 23% | 101,50 { 38%
(einschl. Objekte mit teilgewerb-
licher Nutzung)

™ Anmerkungen zu den Teilmérkten
vgl. Aufstellung zur Anzahi der
Verkéufe unter C.1

2 Auch zur Bebauung erworbene

Grundstiicke mit zum AbriR be- G:werb& und Industrie- 13430 | 15% 149,90 | 13% 15,60 6%
stimmter Bausubstanz. _ objekte ,
™ Einschlielich VerauRerungen Sonstige Grundstiicke 6000 | 8% | 8880 | 8% | 1980 | 7%
fr anderweitige bauliche Nut- {Bilro- und Geschiifshiuser,
zungen von Wohnbauland in der Hotels, Veranstaltungsgebaude,
geschiossenen Bauweise Heirme usw.)
insgesamt 513,40 | 56% 689,60 | 59% 176,20 | 66%
Berlin 911,50 | 100% [1.178,10| 100% | 266,60 | 100%

Nach dem Spitzenumsatz an Fidchen 1991 war 1993 noch ein weiterer
Anstieg des Flachenumsatzesum knapp 30% zu verzeichnen. Damit
wurde im Berichtsjahr weit mehr Flache tibereignet, als in allen zuriick-
liegenden Jahren.

In der Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) jghriich zwischen
380 ha (1976} und 595 ha (1978) umgesetzi. War noch 1990 mit 398
ha fast der niedrigste Stand erreicht worden, so vervielfachte sich -
nun auf das gesamte Sladigebiet bezogen - der Umsatz schon 1992
geradezu auf eine zuvor noch nie erreichte GréRenordnung von iber
1.000 ha, der sich 1993 nochmals auf fast 1.200 ha steigerte. Der Um-
salzanteil der unbebauten Grundstiicke, der in den 80er Jahren gemit-
telt etlwa ein Drittel ausmachte, lag seit der Vereinigung stets iiber 40
%.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flachenumsatz
der unbebauten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Ta-
belle angegeben. Die Prozentsétze bieten Vergleichsmdéglichkeiten
wechselweise zwischen den einzeinen Teilmarkten und den Bezirken.

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerie in Berlin
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Bezirk Fldichenumsatz 1993
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundsticke Summe Grundstiicke
Fidche| Anteilin % Figdche| Anteilin % Flache |Anteil in %

ha | Berlin | Bezirk| ha Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk
Tiergarten 1,7 0% 20% 7.0 1% 80% 8,7 1% 100%
Wedding 0,7 0% 4% 149 2% 6% 15,6 1% 100%
Kreuzberg 0.6 0% 4% 14,6 2% 96% 15,2 1% 100%
Charlottenburg 1,6 0% 8% 18,0 3% 92% 19,6 2% 100%
Spandau 28,5 6% 34% | 56.7 8% 66% 86,2 7% 100%
Wilmersdorf 2,3 % 16% 12,4 2% B4% 14,7 1% 100%
Zehlendorf 47 1% 17% | 23,7 3% 83% 284 2% 100%
Schineberg 2,2 0% 17% 11,1 2% 83% 13,3 1% 100%
Steglitz 7,3 1% 23% | 244 4% 77% 31,7 3% 100%
Tempethof 17,9 4% 41% | 25,7 4% 59% 436 4% 100%
Neukdlln 14,3 3% 26% | 39,7 6% 74% 54,0 5% 100%
Reinickendorf 16,2 3% 22% | 56,8 8% 78% 73,0 6% 100%
Westteit Berlins 99,0 20% 25% | 3050 | 44% 75% | 4040 34% 100%
Mitte 6.9 1% 28% 17,6 3% 72% 245 2% 100%
Prenzlauer Berg 5,0 1% 14% 32,0 5% 86% 37,0 3% 100%
Friedrichshain 8.4 2% 40% 12,8 2% 60% 21,2 2% 100%
Treptow 69,6 14% | 57% | 516 7% 43% 121,2 10% 100%
Kopenick 53,1 11% 46% 63,3 9% 54% 116,4 10% 100%
Lichtenberg 12,4 3% 23% 41,9 8% 77% 54,3 5% 100%
WeiRensee 59,2 12% 69% 26,3 4% 31% 85,5 7% 100%
Pankow 53,3 11% 56% 41 4 6% 44% 947 8% 100%
Marzahn 21,9 4% 28% | 57.2 8% 72% 79,1 7% 100%
Hohenschtnhausen { 33,4 7% 61% | 21,4 3% 39% 54.8 5% 100%
Hellersdorf 66,3 | 14% | 78% 19,1 3% 22% 854 7% 100%
Ostteil Berlins 388,5 | 80% 50% | 384,86 | 56% 50% 7741 866% 100%
Berlin 488,5 {100% | 41% {689,6 | 100% § 59% |1178,1| 100% | 100%
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C.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz fiir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum
im Gebiet von Berlin betrug im Jahre 1993

rd. 20,133 Milliarden DM (1992 = 14,902 Milliarden D).

Die flir das Wohnungs- und Teileigentum angegebenen Geldumsétze
sind gerundete Ergebnisse einer Hochrechnung von Teilmengen.

Die Gesamtkaufpreise wiesen folgende Verteilung auf:

Kaufpreise Umsatzanteii in %
MioDM Westteil Berfins| Ostteil Berlins Berfin
unter0,5 30 27 59 73 47 100
05bisunter 1,0 28 56 16 | 44 21 100
1,0bisunter 5,0 32 53 21 47 | 25 | 100
5,0 bis unter 10,0 6 65 2 35 4 100
10,0 bis urter 50,0 3 59 2 4 3 100
50,0 bis unter 100,0 1 67 0 33 0 100
iiber 100,0 0 37 0 63 0 100
insgesamt 100 100 100 | 100

Mehr als die Haifte aller Verkaufsfélle im Ostteil der Stadt wurde zu
Kaufpreisen unter 500.000 DM getétigt, 75 % blieben unter 1,0 Mio
DM. Im Westteil iagen die Vergleichszahlen deutlich darunter bei 30 %
bzw. 58 %. Wahrend in den dstlichen Bezirken etwa jede 5. Urkunde
einen Kaufpreis zwischen 1 Mio DM und 5 Mio DM aufwies, war das im
westlichen Stadtbereich bei jeder 3. Urkunde der Fall. Kaufpreise tiber
100 Mio DM wurden in etwa jeder 500. Urkunde vereinbart.

Fir die einzelnen Teilmérkte ergaben sich folgende Umsétze:

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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Tellmarkt Geldumsatz 1993

1992 1983 Veranderung
MioDM | Anteil| MioDM [ Anteif| MioDM [ Anteil

Unbebaute Grundstiicke ™

Ein- und Zweifamilienhaus- 1.074,04 7% 1.277,36 6% 203,32 4%
grundstiicke

Mehefamilienhaus- 172177 | 12% | 155412 | 8% | -167.65 | -3%
grundstiicke ™

Gewerbe- und Industrie- 74434 | 5% | 32678 § 2% | 41756 | 8%
Grundstiicke

Sonstige Grundstiicke 131,48 1% 188,87 1% 57,39 1%

{Nichtbauland,Baulandmas-
ken,Verkehrsfldchen usw.}

insgesamt 367163 | 25% | 334713 | 17% | -324,50 | 8%
Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhéuser 1.175,20 8% 1.406,01 7% 230,81 4%
(einschl. Kleinwohnhiuser,
Aillen usw)

Mietwohnh&user 428136 | 20% | 6.81581 | 34% | 2.534,45 | 48%
{einschl. Objelde mit teilgewerb- '
licher Nutzung)

Gewerbe- und industrie- 1.383,47 9% 974,34 5% 419,13 | 8%
objekte

Sonstige Grundstlicke 254232 | 17% | 4.64877 | 23% | 2.106,45 | 40%
(Biiro- und Geschiftshéuser,
Hotels, Veranstaltungsgebéude,
Heime usw.)

insgesamt 9392,35 | 63% | 13.844,93 | 69% | 4.452,58 | 47%

Wohnungs- und Teiteigentum

Als Wohnunseigentum er-
stellte Wohnungen und

Eigenheime
| _Erstverkaufe| 14326 | 1y | 60317 | 3% | ase91 | o%
- Weiterverkaufe| 211,70 1% 440,48 2% 228,78 4%
insgesamt 354,96 2% 1.043,65 5% 688,69 | 194%
In Woehnungseigentum um-
gewandelte Wohnungen
und Eigenheime
" Anmerkungen zu den Teilméarkten - Altbauten 70798 | 5% | 93363 | 5% | 22565 | 4%
vgi. Aufstellung zur Anzahl der
V9! stellung - Neubauten des sozialen 473,24 3% 594,55 3% 121,31 2%
~Verkaufe unter C.1 Wohrunasbats ™
™ puch zur Bebauung erwarbene fiingsbaus '
Grundstiicke mit zum Abrif3 be- - treifinanz./ steuerbeg. 227,71 2% 248,47 1% 20,76 0%..
stimmter Bausubstanz. Wohnungsbau
™ Einschiiefilich Verauferungen -
> H W 0,
far anderweitige bautiche Nut- insgesamt 140893 | 9% | 177665 | 9% | 367,72 | 26%
zungen von Wohnbautand in der Gewerbeeinheiten 33,54 0% 59,37 0% 25,83 0%
i geschlossenen Bauweise Sonstiges Teileigentum 8,01 0% 28,76 0% | 2075 | 0%
) Farderungssituation bei Erstellung ) ) . N .
der Gebaude. Bei einer erheblichen Sonstige Verkédufe 32,51 0% 32,27 0% 0,24 0%

(Teile von Wohneinheiten, Son-

Anzahl der Wohnungen sind die demutzungssechte, Tellobjekie)

offentlichen Mittel bereits regular
zuriickgezahlt oder vorzeitig abge-  insgesamt 183785 | 400, | 294070 | 4506 | 1.102,75 | 60%

lgst worden Berlin 14.901.93 | 100% | 20.132,76 | 100% | 5.230,83 | 35%

Beachtlich ist der geringere Geldumsatz bei den Baugrundstiicken der
geschlossenen Bauweise, der insbesondere durch den Rickgang der
Verkaufszahlen in hochwertigen Innenstadtiagen bedingt ist. Bei den
Gewerbe- und Industriegrundstiicken liegt die Ursache im verringerten
Flichenumsatz, aber auch im nachgebenden Preisniveau im Westteil
Berlins.
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Fir die Teilmé&rkte der unbebauten und bebauten Grundstiicke werden
in der nachfolgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallen-
den Anteile des Geldumsatzes angegeben. Eine bezirksweise Auf-
schliisselung des Geldumsatzes beim Wohnungs- und Teileigentum ist
leider nicht moglich.

Bezirk Geldumsatz 1993
unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke Summe Grundsticke
MioDM | Anteilin % MioDM Anteil in % MioDM Anteil in %

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 107,53 3%| 23% 363,09 3%| T7% 470,62 3%;¢ 100%
Wedding 7,77 0% 2% 506,85 4% '98% 51462 3%| 100%
Kreuzberg 33,93 1% 5% 598,21 4% 95% 632,14 4% 100%
Charlottenburg 28,58 1% 2%| 1.409,89 10%| 98%)| 1.438.47 8%| 100%
Spandau 134,54 4% 15% 753,20 5%| 85% 887,74 5%| 100%
Wiimersdorf 65,48 2% 7% 939,09 T%| 93%] 1.004,57 6%| 100%
Zehlendorf 63,51 2% 13% 424,77 3% 87% 488,28 3%| 100%
Schéneberg 37,37 1% 7% 519,81 4% 93% 557,18 3% 100%
Steglitz 128,57 4%1  21% 471,45 3% 79% 600,02 3%| 100%
Tempelhof 162,25 5% 22% 575,60 4% T8% 737,85 4% 100%
Neukélin 112,81 3%| - 8% 1.339,37| 10%| 92%| 1.452,18 8%] 100%
Reinickendorf 114,48 3% 14% 712,03 5%| 86% 826,51 5%} 100%
Westteil Berlins 996,82| 30%| 10%| 8.613,36; 62%| 90%] 9.610,18f 56%[ 100%
Mitte 668,89 20%| 27%| 1.788,24] 13%] 73%| 245713 14%| 100%
Prenzlauer Berg 96,94 3% 12% 679,78 5% 88% 776,72 5%| 100%
Friedrichshain 125,32 4% 24% 387,58 3%} 76% 512,90 3%| 100%
Treptow 236,73 7% 33% 47416 3%| 67% 710,89 4%| 100%
Kopenick 268,45 8%l 42% 364,39 3%| 58% 632,84 4%| 100%
Lichtenberg 08,48 3% 19% 416,49 3% 81% 514,97 3%| 100%
Weillensee 202,91 6% 54% 175,01 1%| 46% 377,92 2%] 100%
Pankow 286,40 9% 42% 388.81 3%| 58% 685,21 4%| 100%
Marzahn 76,71 2% 20% 315,34 2%| 80% 392,05 2%| 100%
Hohenschénhausen 91,24 3%| 42% 128,05 1% 58% 216,29 1%| 100%
Hellersdorf 198,24 6%| 66% 103,72 1% 34% 301,96 2%| 100%
Ostteil Berlins 2.350,31( 70%| 31%| 5.231,57| 38%| 69%| 7.581,88| 44%| 100%
Berlin 3.347,13| 100%)| 19%]| 13.844,93| 100%| 81%]| 17.192,068] 100%] 100%

Nachdem in den Jahren um 1985 noch Geldumsétze zwischen 4 und 5
Milliarden DM und bis 1990 ein Anstieg auf iber 7 Milliarden DM zu
verzeichnen waren, wurde 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs
von 60 % binnen Jahresfrist eine Summe von fast 12 Milliarden DM er-
reicht.

1992 wurden bei einer Steigerung von 25 % knapp 15 Milliarden DM
Umsatz errechnet, der im Berichisiahr um weitere 35 % auf iber 20
Milliarden DM anstieg. Damit wurde auch 1983 ein neuer Rekordstand
beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung erreicht. Die Verdreifa-
chung der Bilanzsumme innerhalb der letzten drei Jahre ist aber auch
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C.4 Zusammenfassung der
Umsatzentwicklungen

auf die Ausweitung des Berichisgebietes auf den Ostieil Berlins, auf die
erheblichen Preissteigerungen nach der Vereinigung zuriickzufiihren.

1893 war insgesamt eine sehr ausgepragte Umsatzsteigerung festzu-
stellen. Die Zuwichse lagen jenach Umsatzmerkmal zwischen 30 und
40 %. Damit wurden in Berlin neue Rekordmarken erreicht. Erstmals
sind in iiber 20.000 Immobilienverkdufen mehr als 20 Milliarden DM
erzieit worden.

Im einzeinen ergaben sich die in der folgenden Tabelle dargesteliten
Entwicklungen:

Jahr Urkunden Fldche Geld
Teilmarke Arzanl % ha % MioDivi %
1992

unbebaute Grundsiticke | 2397 | 165% | 3981 | 437% | 367163 | 246%
hebatite Grundstiicke 3883 | 26,7% | 5134 | %6,3% | 936235 63,0%

Wohnungs- und Teilei- | 8265 | S6.8% 00% { 1.837,05| 123%
gentum
insgesamt 14,545 | 100,08 | 911,5 | 100,0%] 14.801,93| 100,056
1893

unbebaute Grundstiicke | 3.259 | 16,3% | 488,50 | 41,8% | 3.347,13 | 166%
hebaute Grundstiicke 5149 | 257% | 6896 | 585% [ 13.844,93| 63,8%

Wbhnungs- und Teilei- | 11.588 | 58,0% 294070} 14,6%
gentum

insgesamt 20.006 | 100,0%| 1.178,1| 100,0%] 20.132,76| 100,0%
Verdnderungen

1952/1983

unbebaute Grundstiicke | 862 | 36,0 | 904 | 227% ] -324,50 | -88%
bebatte Grundstiicke 1.266 | 326% | 1762 | 24.3% | 445258 | 47,4%

Wohnungs- und Teilei- | 3333 | 40.3% 110275 | 60,0%
gentum
insgesamt 5461 | 37,5% | 2666 | 292% | 5.230,83| 35 1%

In der langfristipen Entwicklung ist der Umsatz von 1980 (1990} bis
1993

e nach der Anzahi der Urkunden um 122 % (63 %) von etwa 9.000
(12.000) nach einem zwischenzeitlichen Hochstwert von knapp
15.000 auf nunmehr Gber 20.000 Urkunden expandiert,

e nach der Grundstiicksftiche mit Schwankungen in der Regel zwi-
schen ca. 390 ha und 600 ha, einem Spitzenwert von iber 1.000 ha
in 1991 auf knapp 1.200 ha angestiegen,

¢ nach der Geldmenge um etwa 540 % (175 %) von 3160 Mio DM
(3.160 Mio DM) auf eine neue Rekordsumme von 20,1 Milliarden
DM angestiegen.
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D Ausblick

Seit 1989 hat der Berliner Grundstiicksmarkt durch die politischen und
wirtschaftlichen Entwickiungen, die Offnung der Mauer im November
des Jahres und der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 eine
aullergewdhniiche Belebung erfahren. Die Situation Berlins hat sich
entscheidend verdndert. Die Stadt ist dabei, die unnatiidiche Trennung
2u {iberwinden und hat die Verbindung zu ihrem Umland wieder aufge-
nommen. Verschiedene Unternehmen haben inzwischen ihre Produkti-
onsstétten von Berlin in das hauptstadinahe Umland verlegt; unter an-
derem eine Konsequenz aus dem noch hohen Bodenwertgefdlie fiir
Gewerbegrundstiicke zwischen dem Westteil Berlins und dem Umland.
Auch Unternehmen des Handels und des Warenumschiags finden im
Umland zu vergleichsweise giinstigen Preisen Standorte mit Fldchen-
reserven fiir Erweiterungsmdéglichkeiten, die im Stadtgebiet naturge-
maéR nicht vorhanden sind.

Die veranderie Situation der Stadt auf dem Weg zu einer modernen
Metropole, die Bewerbung Berlins um Olympia 2000 und die Entschei-
dung des Bundestages vom 20.Juni 1991, den Regierungssitz in die
Hauptstadt zu verlegen, filhrien zu einer Erwartungshaltung, die kurz-
fristig nicht zu befriedigen war. Der Hauptstadtbeschluf® hatte indes be-
reits im Berichtsjahr 1992 an Schubkraft verloren, als erkennbar wurde,
dafé der Umzug von Regierung und Parlament vom Rhein an die Spree
nicht mit der allgemein erwarteien Energie in die Tat umgesetzt wird.
Zégerliches Taktieren, Unentschlossenheit und die auflebende Diskus-
sion iiber ein Hinausschieben des endgiiltigen Umzugstermins flithren
verbreitet zu einer Unsicherheit, die -neben der wirtschaftlich rezessi-
ven Phase - investitionsbereite Unternehmen vielfach eine abwartende
Haltung einnehmen IAft.

Dennoch: Durch die polititschen Verdnderungen in den osteuropéi-
schen Staaten, die Ndhe zu den Ost-Mérkten und die zentrale Lage in
Europa hat das Interesse am Wirtschaftsstandort Berlin - Brandenburg
ganz besonders fiir Dienstleistungsuniernehmen erheblich zugenom-
men,

Die Nachfrage und der Umsatz an Immobilien in Berlin hielt im 1.
Halbjahr 1993 weiter an, wobei die Zahi der Verkdufe in der GréRen-
ordnung des entsprechenden Vorjahreszeitraumes iag. Spekuiativ
{iberzogene Preisforderungen, die sich in den vergangenen Jahren des
euphorischen Aufbruchs haufiger mal realisieren lieRen, sind nur noch
in seltenen Ausnahmeféllen durchsetzbar.

Langfristig, inshesondere nach einer Festlegung des Umzugstermins,
bieten sich fir Berlin giinstige politische und wirtschaftliche Entwick-
lungsperspektiven, die auch fiir die kommenden Jahre einen lebhaften
Grundstiicksmarkt erwarten (assen.
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