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Vergleichsfaktoren fur den Teilmarkt des Wohnungs-
eigentums

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

Veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 28 vom 28.06.2013 Seite 1245 ff.
(berichtigte Version)

A. Ableitung und Verwendung der Vergleichsfaktoren

0. Nachtragliche Erganzung vom 14.07.2017

In der Veroffentlichung Uber Vergleichsfaktoren (ABI. S. 1245 ff) ist die jlingste Baujahrsgruppe je-
weils durch eine Spanne ausgewiesen. Diese Vergleichsfaktoren kdnnen auch bis zur ndchsten Ver-
offentlichung fir jingere Baujahre, die Uber 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 ge-eignete
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 ersetzen nicht eine gutachterliche Ermittlung des Verkehrs-
wertes im Sinne des § 194 BauGB>.

2. Verwendete Daten

Anhand der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin ge-
fuhrten Kaufpreissammlung sind 11.982 Kauffalle in der Rechtsform des Wohnungseigentums mit
Vertragsdaten vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012 selektiert und mit Hilfe der statisti-

! Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt

durch Artikel 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 12. April 2012 (BGBI. | S. 579) geédndert worden ist .

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

® Baugesetzbuch (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) geandert worden ist.
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schen Baumanalyse Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV fur Wohnungseigentum ermittelt wor-
den. Die Baumanalyse differenziert die Gesamtheit aller Verkaufe derart, dass sich daraus die vorge-
legte 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 Mittelwertdiffe-
renzen der Kaufpreise bzgl. der Altbezirke auf die 23 Bezirke vor der Verwaltungsreform ab.

(siehe www.gutachterausschuss-berlin.de = Home =» Service = Begleitmaterialien zu den Produk-
ten = Altbezirke)

Aufgrund der Vorgabe ,Altbezirk“ ergaben sich durch die Analyse ein Startbaum und drei (nachfol-
gend mit | bis Il bezeichnete) separate ,Baume*.

Baum | ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:
Mitte

Baum Il ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:

Charlottenburg
Friedrichshain
Kdpenick
Kreuzberg
Pankow
Prenzlauer Berg
Schoéneberg
Tiergarten
Weillensee
Wilmersdorf
Zehlendorf

Baum lll ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:

Hellersdorf
Hohenschénhausen
Lichtenberg
Marzahn

Neukélin
Reinickendorf
Spandau

Steglitz

Tempelhof
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Treptow
Wedding

4. Teilmarkt

Die Marktuntersuchung erstreckte sich ausschlieBlich auf Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdu-
sern (ab 3 Wohneinheiten). Kauffalle von Wohnungseigentum in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
von Teileigentum sind in dieser Analyse nicht enthalten. Fiir 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 flir Gara-
gen, Sammelgaragen oder Wageneinstellplatze im Sondereigentum oder im Sondernutzungsrecht.

B. Datenbasis

1. Baujahr

Es wurden nur tatsachliche Baujahre der Gebaude angesetzt. Es erfolgte keine Korrektur des Baujah-
res 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 Boden-
richtwert (BRW) ohne Anpassung an Malf3 und Art der baulichen Nutzung oder Mikrolage angesetzt.

4. Die stadtraumlichen Wohnlagen

Die Lage im Stadtgebiet ist eine der Einflussgréfen, insbesondere fir 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 glltigen Fassung. Eine Orientierung bietet die zum
Mietspiegel gehdrende 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):
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1. Einfache Wohnlage
2. Mittlere Wohnlage
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 = 130 m? und < 170 m?
Wohnflache = 170 m?

o o A v N

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

2. sozialer oder steuerbegunstigter Wohnungsbau

Es handelt sich hierbei ausschliel3lich 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 Bezirksbaume | bis Il (Abbildungen 1 bis 3)

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

© 2013, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Il E - Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in
Berlin
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Startbaum / Altbezirke

1884
11982

Charlottenburg Reinickendorf

Friedrichshain Schoneberg

Hellersdorf Spandau

Hohenschdnhausen Steglitz

Kopenick Tempelhof

— Kreuzberg Tiergarten Mitte

Lichtenberg Treptow :

Marzahn Wedding Altbezirk

Neukoélln Weilensee

Pankow Wilmersdorf

Prenzlauer Berg Zehlendorf

1719 3631
10948
Bezirksbaum |

Charlottenburg Hellersdorf
Friedrichshain Hohenschénhausen
Kopenick Lichtenberg
Kreuzberg Marzahn
Pankow Neukélin
Prenzlauer Berg Reinickendorf
Schoneberg : Spandau
Tiergarten Altbezirk Steglitz
Weiensee Tempelhof
Wilmersdorf Treptow
Zehlendorf Wedding

1299
4519

2014
6429

Bezirksbaum Il

Bezirksbaum Il Legende

1299 — @ Kaufpreis in € /m? Wohnflache
4519 — Fallzahl



Bezirksbaum |

3631
1034

2) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt sowohl fiir bezugsfreie als auch fiir vermietete

Eigentumswohnungen, da ein signifikanter Unterschied der Mittelwerte nicht erkennbar ist.

Mitte
einfach gut
ittel R . hr gut
mitte Stadtraumliche senr gu
Wohnlage
951
vor 1920 1920-1949
1950-1990 ab 1991
Baujahr
33] 620
| Woh t !
ohnungs!
Baujahr Etagen- gstyp Penthouse
1950 - 1990 vor 1920 wohnung Dachgeschoss
Loft, Maisonette
5 8
2:34 568 4500
1683 52
38
Legende Endknoten
| Geschossl
eschosslage

7 —Knotennummer Er.dgeschoss Hochparterre

1317 —Bezugsfrei” Tiefparterre Obergeschoss

164 —Fallzahl Souterrain

1103 —Vermietet"

58 —Fallzahl

9
) 3049 537
29

- N 1810

30 Knotennummer 2
FuBnote beachten! | |
g0 - Fallzahl Wohnfliche .

- o inm? 260
1317 - @ Kaufpreise .
in € /m2 Wohnflache 12 |

3807

421
1) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt ausschlieBlich fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. 2830
16

2)

2
6829
83

1)



Bezirksbaum I

Legende Endknoten

Charlottenburg )
Friedrichshain )
Képenick 7 — Knotennummer
P 2014 1317 — ,Bezugsfrei
Kreuzberg 6429 164 — Fallzahl
Pankow 1103 —  Vermietet
Prenzlauer Berg 58 — Fallzahl
. )
S.choneberg kein signifikanter
Tiergarten vor 1920 Unterschied
' 1920 - 1972 \
WeiBensee 1973 - 2012 Baujahr 30 — Knotennummer
Wilmersdorf 781 L .Bezugsfrei/
vermietet
Zehlendorf 90+ Fallzahl
1317 - @ Kaufpreise
4022 Ga in € /m? Wohnflache
Charlottenburg  Tiergarten
Friedrichshai Kreuzberg WeiBensee
<90 290 — Kn:!e rie ks ain Pankow Wilmersdorf
Wohnfliche in m? openic . Prenzlauer Berg Zehlendorf
Altbezirk Schéneberg
2563 1459 265 2142
Charlottenburg  Tiergarten Képenick
Friedrichshain ~ Wilmersdorf 1 Pankow
Kreuzberg Zehlendorf Schéneberg | | |
Prenzlauer Ber: Altbezirk i Baujahr BRW BRW
9 Weiensee vor 1920 ! 1973-2012 <190 <615
11
1937 626 463 1361 1422
46
vor 1920
ab 1991—— 1973-1990 ] —— BRW /] [ BRW — Altbezirk Altbezirk
Baujahr <310 >310 < (|525 > ?25
|
18 19 Charlottenburg __| Kopenick Charlottenburg WeiBensee
267 1670 416 Friedrichshain Kreuzberg Kreuzberg Pankow Wilmersdorf
144 368 Prenzlauer Berg Pankow Prenzlauer Berg Schoneberg  Zehlendorf
1515 1784 Tiergarten Schéneberg Tiergarten
Wilmersdorf WeiBensee
. Zehlendorf
Altbezirk
| . 278 185
Wohnlage | Wohnflache in m? |
Charlottenburg <130
infach qut Kreuzb Friedrichshain
einfac reuzberg Tiergarten | mittel, gut
ittel sehrgut Pprenzl B Ny
mittel renzlauer Berg Wilmersdorf Wohnlage Wohnlage sehr gut
Zehlendorf einfach

| mit;el, gl:t einfach
3405 -
48
32 33
3749 3000

164 53



Bezirksbaum Il

Hellersdorf
Hohenschonhausen
Lichtenberg
Marzahn
Neukolin
Reinickendorf
Spandau
Steglitz
Tempelhof
Treptow E"a
Wedding
<165 ——
BRW
L]
Lichtenber Hellersdorf
9 Treptow einfach
Marzahn JR— mittel
Neukdln - Athezirk
8
o4 |2 Emj
80
Hohenschonh.
Lichtenberg
Neukolin
Tempelhof Altbezirk
Treptow

]

BRW

1299
4519

1) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt ausschlieBlich

fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen.

2) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt sowohl
fir bezugsfreie als auch fiir vermietete

Legende Endknoten

r \
7 — Knotennummer
1317 — ,Bezugsfrei”

Eigentumswohnungen, da ein signifikanter 164 — Fallzahl
Unterschied der Mittelwerte nicht erkennbar 1103 — Vermietet*
ist. | % T Falizahl
1991 - 2012 vor 1991
Baujahr 30 T Knotennummer
781 +FuBnote beachten!
g0 =+ Fallzahl
E}B
1317 - @ Kaufpreise
in € /m2 Wohnflache
vor 1920
>165 — — 1920-1972 — 1973-1990
Baujahr
Hellersdorf Neukoélln )
Hohenschonh. Reinickendorf Steglitz
gut Lichtenberg  Spandau Tempelhof einfach gut
sehr gut Marzahn Wedding Treptow — mittel —— —— sehrgut —
Wohnlage Altbezirk Wohnlage
1) GQ GQ EZJ
3385
44
Reinickendorf Lichtenberg Hellersdorf
Spandau :(e):!el’sd(ll’tnh Neukdlln Marzahn
Steglitz o Marzahn . Reinickendorf . Spandau
Wedding Objektforderung Treptow Altbezirk Spandau Altbezirk  steglitz
Weddin Steglitz Tempelhof
g .
Tempelhof Wedding
nein Reinickendorf
16 22
1837 |2) 700 E3D E’Q 2226 s |2
96 80 47
Lichtenberg Hellersdorf
Neukélin Hohenschénh.
Reinickendorf i Marzahn Wohnflich
Wedding Altbezirk Spandau BRW o. n azc e
<145 > 145 <gp MM g
848 2)




