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Vergleichsfaktoren fur den Teilmarkt des Wohnungs-
eigentums

zur Verwendung gemaR § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)'

Veroffentlicht im Amtsblatt flr Berlin Nr. 11 vom 16.03.2012 Seite 373 ff.
(berichtigte Version)

A. Ableitung und Verwendung der Vergleichsfaktoren

0. Nachtragliche Erganzung vom 14.07.2017

In der Veroffentlichung Uber Vergleichsfaktoren (ABI. S. 373 ff.) ist die jingste Baujahrsgruppe jeweils
durch eine Spanne ausgewiesen. Diese Vergleichsfaktoren kénnen auch bis zur nachsten Veréffentli-
chung fur jingere Baujahre, die tber die Spanne hinausgehen, angewendet werden.

1. Verwendungszweck

Die Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV? sind den zusténdigen Finanzamtern fiir Zwecke der
steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Grundbesitzwert des zu bewertenden
Grundstlicks entweder aus Vergleichspreisen fir vergleichbare Grundstiicke oder aus Vergleichs-
faktoren ermittelt.

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfakto-
ren fur Wohnungseigentum (mit der Bezugseinheit ,Wohnfldche®) herangezogen werden.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses stellen die ermittelten Vergleichsfaktoren eine geeignete
Grundlage fur die Ermittlung des steuerlich relevanten Vergleichswertes im Sinne von § 183 Abs. 2 in
Verbindung mit den §§ 9, 157 und 182 Abs. 2 BewG dar. Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren ent-
halten sowohl den Wert fur den Grund und Boden als auch fur die Gebaude.

Die nachstehenden Vergleichsfaktoren sind nicht fir eine qutachterliche Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Sinne des § 194 BauGB? geeignet.

2. Verwendete Daten

Anhand der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin ge-
fuhrten Kaufpreissammlung sind 37.093 Kauffalle in der Rechtsform des Wohnungseigentums mit
Vertragsdaten vom 1. Januar 2008 bis zum August 2011 selektiert und mit Hilfe der statistischen

' BewGin der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch Artikel
10 des Gesetzes vom 7. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2592) geandert worden ist.
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist
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Baumanalyse Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV fir Wohnungseigentum ermittelt worden.
Die Baumanalyse differenziert die Gesamtheit aller Verkaufe derart, dass sich daraus die vorgelegte
Baumstruktur ergibt.

3. Gebietsweise Anwendbarkeit

Die Berechnung des statistischen Modells erfolgte flir das Stadtgebiet von Berlin. Im Rahmen der
Verwaltungsreform entstanden 2001 aus den ehemaligen 23 Bezirken durch Zusammenlegungen
zwolf neue Bezirke. Diese Analyse stellt wegen der hohen statistischen Signifikanz der Altbezirke auf
die 23 Bezirke vor der Verwaltungsreform ab. Aufgrund der Vorgabe ,Altbezirk“ ergaben sich durch
die Analyse ein Startbaum und vier (nachfolgend mit | bis IV bezeichnete) separate ,Baume*.

Baum | ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:

Mitte
Prenzlauer Berg

Baum Il ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:

Wilmersdorf
Pankow
Charlottenburg
Kreuzberg
Kdpenick
Zehlendorf
Schoéneberg
Lichtenberg
Tiergarten
Friedrichshain
Weiliensee

Baum lll ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:

Steglitz
Treptow
Hohenschonhausen

Baum IV ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:

Spandau
Wedding
Tempelhof
Marzahn
Reinickendorf
Neukdlln
Hellersdorf
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4. Teilmarkt

Die Marktuntersuchung erstreckte sich ausschlie3lich auf Wohnungseigentum in Mehrfamilienhau-
sern (ab 3 Wohneinheiten). Kauffalle von Wohnungseigentum in Ein- und Zweifamilienhausern, sowie
von Teileigentum sind in dieser Analyse nicht enthalten. Fur diese Objekte kann das Modell keine
Aussage treffen. Kauffalle von Wohnungseigentum bei bestehenden Erbbaurechten sind ebenfalls
nicht enthalten.

Die Durchschnittspreise in den Endknoten der Baumanalyse enthalten keine Preisanteile fur Gara-
gen, Sammelgaragen oder Wageneinstellplatzen im Sondereigentum oder im Sondernutzungsrecht.

B. Datenbasis

1. Baujahr

Es wurden nur tatsachliche Baujahre angesetzt. Es erfolgte keine Korrektur des Baujahres aufgrund
von Modernisierungen.

2. Ausstattung und baulicher Unterhaltungszustand

Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgte nicht. Die konkrete Ausstattung und der bauliche Unter-
haltungszustand der Objekte (z.B. Modernisierung und energetische Eigenschaften) zum Zeitpunkt
des Kaufvertragsabschlusses sind nicht bekannt.

3. Bodenwert

Fir den Bodenwert wurde der letzte vor dem jeweiligen Kaufvertragsdatum veréffentlichte Bo-
denrichtwert (BRW) ohne Anpassung an Mafy und Art der baulichen Nutzung oder Mikrolage ange-
setzt.

4. Die stadtraumlichen Wohnlagen

Die Lage im Stadtgebiet ist eine der Einflussgrofien, insbesondere fur den Wert von Bauland, Eigen-
heimen und Wohnungseigentum. Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitdt des Wohnens in der
Stadt flie3t bei der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal "Wohnlage" ein. Sie
spiegelt die Lagequalitat des Wohnumfeldes wider. Die Wohnlagenzuordnung orientiert sich am Ber-
liner Mietspiegel in der jeweils zum Kaufzeitpunkt gliltigen Fassung. Eine Orientierung bietet die zum
Mietspiegel gehodrende Wohnlagenkarte far Berlin (Internetadresse:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende  Kriterien  zugrunde: (siehe
www.gutachterausschuss-berlin.de = Home = Service =» Begleitmaterialien zu den Produkten =
Definition der Wohnlage):

1. Einfache Wohnlage
2. Mittlere Wohnlage
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3. Gute Wohnlage
4.  Sehr gute Wohnlage

5. Wohnflache

Die Gruppierung nach Wohnflache orientiert sich am Berliner Mietspiegel. Die Wohnflache wurde in
der Regel der Teilungserklarung entnommen.

1. Wohnflache < 40 m?

Wohnflache = 40 m? und < 60 m?
Wohnflache = 60 m? und < 90 m?
Wohnflache =2 90 m? und < 130 m?
Wohnflache =2 130 m? und < 170 m?
Wohnflache = 170 m?

o oA v N

6. Objektférderung zum Zeitpunkt der Errichtung der Wohnanlage
1. freifinanzierter Wohnungsbau

2. sozialer oder steuerbegunstigter Wohnungsbau

Es handelt sich hierbei ausschlie3lich um Eigentumswohnungen in Neubauten, die
entweder im sogenannten 1. Férderweg des sozialen Wohnungsbaus oder steuerbe-
gunstigt im Zeitraum zwischen 1951 und 1983 errichtet worden sind.

7. Wohnungsart
1. Etagenwohnung (normal)

2. Dachgeschosswohnung, Penthouse, Loft

8. Geschosslage nach Teilungserklarung bzw. den Planen zur Erteilung der Abge-
schlossenheit

1. Erdgeschoss, Souterrain, Tiefparterre

2. Hochparterre, Obergeschoss

9. Verfugbarkeit
1. vermietet, verpachtet

2. bezugsfrei
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C. Vergleichsfaktoren

siehe beiliegende Grafiken , Bezirksknoten | bis IV*

Bei Fragen zu dieser Veréffentlichung wenden Sie sich bitte an Frau Prokott (Tel. (030) 90139-5234). |

© 2012, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Il E - Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in
Berlin
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Startbaum / Altbezirke

Mitte
Prenzlauer Berg

2247
5609

Bezirkshaum |

24932

Altbezirk

1590

37093

Charlottenburg
Friedrichshain
Kreuzberg
Kopenick
Lichtenberg
Mitte

Pankow

Hellersdorf
Hohenschdnhausen
Marzahn

Neukdlln
Reinickendorf
Spandau

Prenzlauer Berg
Schoneberg
Tiergarten
WeiRensee
Wilmersdorf
Zehlendorf

Altbezirk

Charlottenburg
Friedrichshain
Kopenick
Kreuzberg
Lichtenberg
Pankow
Schéneberg
Tiergarten
WeiBensee
Wilmersdorf
Zehlendorf

1675

19323

Steglitz
Tempelhof
Treptow
Wedding

12161

Hohenschénhausen
— Steglitz |
Treptow

1371
3576

Bezirksbaum Il

Bezirksbaum Il

Altbezirk

Hellersdorf
Marzahn
Neukdlln
Reinickendorf
Spandau
Tempelhof
Wedding

1063
8585

Bezirksbaum IV

1675
19323

@ Kaufpreis in € /m? Wohnflache
Fallzahl




Bezirksbaum | | 2247
Mitte 5609

Prenzlauer Berg
Vor 1920
1991 - 2011 ) 1920 - 1990
Baujahr
Ea 910
<90 290 >685 —
Wohnflache
inm?

=) (=)

BRW BRW Baujahr

<520 > 520 <1550 > 1550 1973 - 1990 1920 - 1972

1648 1244 1724 83 12
1690
142
1539
172
| Wohnfléche | BRW Baujahr Wohnlage
<60 in m* 260 <975 >975 vor 1920 ab 1991 einfach, gut,
mittel sehr gut Endknoten
; 3717_' Knotennummer
b 1 Bezugsfrei‘
884 764 1098 1003 721 20 2) 1103 | Fallzahl
5053 58 | ,Vermietet'
& Fallzahl
'
30 T Knotennummer
781 4 FuBnote beachten!
- u 1 Fallzahl
Altbezirk Baujahr Erdgeschoss Wohnflache Wohnflache 90
. H 2
Mitte Prenzlauer  yor 1920 ab 1991 ja nein <130 M5 g3 si0 "™ san 1317 - @ Kaufpreise
in € /m? Wohnfléche

1) Bezugsfreie Kaufpreise in €/ m? Wohnflache;

3:23 1) vermietete Objekte waren nicht vorhanden.

51

2) Kein signifikanter Unterschied zw.
bezugsfreien/ vermieten Objekten in €/ m2 Wohnflache




Bezirksbaum Il

1675
Charlottenburg 19323
Friedrichshain
Kopenick
Kreuzberg Vor 1920
. or )
Lichtenberg 19201972 Bauiah 1973 - 2011 Endknot
Pankow aujahr ndknoten
Schéneberg 7 —+ Knotennun?:ner
Ti rt 1317 + ,Bezugsfrei
le.rga en 1255 12067 164 + Fallzahl
WeiRensee 1103 1 Vermietet"
Wilmersdorf % 1 Falizahl
Zahendot e
<90 290 —) 290 — M)
Wohnflache Wohnfliche 30 —+ Knotennummer
L, L, 781 L .Bezugsfrei/
inm inm - vermietet
T Fallzahl
|
6584 672 4839
1317 - @ Kaufpreise
in € /m? Wohnfléche
] Altbezirk Charl Krleuz Pank | Wonnfliche | Baujahr Vorzezo
Fhain, ey ' <130 in m? 2130 1991 - 2011 ;
Kép, Licht Schonb, Tierg, 1973-1990
WeiR, Wilm, Zehl
815 5769 Ew 1051 3788
| Baujahr | | Wohnlage | | Altbezirk Altbezirk | Altbezirk  cpay Fhain,
1950-1972 19201949 einfach, aut, Charl, Phain, Kreuz, Charl, Schénb, Fhain, Kop, Kreuz, Kop, Licht, Kreuz, Pank,
mittel sehr gut Kbp, Licht, Pank, Schénb, Tierg, Wilm Licht, Pank, Wei, Tierg Schénb, Weis,
Tierg, Wilm, Zehl Weil Zehl Wilm, Zehl
337
g Wohnflache
BRW Objektforderung Altbezirk Wohnungstyp Baujahr Altbezirk Wohnlage in m?
Charl, Schonb, Etagen-  Penthouse, Fhain, Kreuz,  Kop, Licht, infach mittel, gut,
<260 > 260 nein j Pankow Tierg, WeiR, wohnung  Dachg, Loft,  1950-1972 19201949 Zehl Pank, Wei ~ cn'ac sehr gut <170 >170
Wilm, Zehl Maisonette | |
37 38 39 40
27 32 34 1335 1837 2133 2566
1258 2022 1199 224 139 2286 307
1315 117 32 1080 1325 1581 1898
32 39 710 51




Bezirksbaum llI
Hohenschonhausen

Steglitz
Treptow

<310
BRW
<105 >105
7
1170
3

1371
3576

vor 1920,
ab 1991 . 1920-1990
Baujahr
>310 <90
BRW Wohnflache
inm?
Ea
I .
vor 1920, Baujahr
1920-1949, 1950-1972
1973-1990
1591 1180
BRW Objektférderung

1446

> 355
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642

]

<385

> 385

22
1115
237

nein

538

Endknoten

7 — Knotennummer
1317 + ,Bezugsfrei”

164 + Fallzahl
1103 + Vermietet*

58 + Fallzahl
-

kein signifikanter
_ Unterschied

30 — Knotennummer
Bezugsfrei/
(LU verml‘%tet“

90 o Fallzahl
| N
472
1317 - @ Kaufpreise

in € /m? Wohnfléche

Treptow

1"
1349
109

Wohnlage

mittel, gut,
sehr gut

einfach

23
967
74

Altbezirk |
Hohenschonhausen,

Steglitz

363

17
2149




Bezirksbaum IV

einfach

Hellersdorf
Marzahn
Neukolln
Reinickendorf
Spandau
Tempelhof
Wedding
Ea
Marz, Neuk,
Rein, Span,
Temp, Wed Altbezirk
5957
| Baujahr |
1991 - 2011 vor 1920,
1920 - 1990
7 5718
1395 | 2)
239
Objektforderung
nein
3588

>245 Etagen-
wohnung
22 23
1001 R)| 898
2318 2091

Wohnungstyp

Penthouse,
Dachg, Loft,
Maisonette

24 25
2) 1400 |2)
39

Hellersdorf

1063
8585

<295

1617
220

Altbezirk

Wohnlage
__ Rein,
Span
Eﬂj
| Wohnlage
einfach, gut,
mittel sehr gut
16
an 2230
42
BRW
>295
26
2) 1146 | 2)
51

’T\ Endknoten
1317 —Knotennummer
164 J.Bezugsfrei
1103 -+ Fallzahl

58 15Vermietet'
“———/ Fallzahl

)
30 Knotennummer

781 -tFuBnote beachten!
& _| Fallzahl

——

1317 - @ Kaufpreise
in € /m?> Wohnfléche

1) Bezugsfreie Kaufpreise in
€/m2 Wohnflache;
vermietete Objekte waren
nicht vorhanden.

2) Kein signifikanter Unterschied zw.
bezugsfreien/ vermieten
Objekten in €/m2 Wohnflache.

Hell, Marz,

Neuk, Span,
Temp, Wed

(=]

Hell,
Marz,

Altbezirk Wed

20
1176 838 2)
110
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1381

mittel, gut,
sehr gut
@a
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’ Baujahr
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Wed Altbezirk
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27 28
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