Geschéftsstelle des »
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin | "

Vergleichsfaktoren fir den Teilmarkt des
Wohnungseigentums

zur Verwendung gemaR § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)'
Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 23 vom 08. Juni 2018 Seite 2967 ff.

A - Vorbemerkungen

1-Verwendungszweck

Aufgrund des § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB)? in Verbindung mit § 21 der Verordnung
zur  Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (DVO-BauGB)® werden nachstehend
Vergleichsfaktoren fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums nach § 13 der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)* verdffentlicht.

Die Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV sind den zustandigen Finanzamtern fur Zwecke der
steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Grundbesitzwert des zu bewertenden
Grundstiicks entweder aus Vergleichspreisen fur vergleichbare Grundstiicke oder aus
Vergleichsfaktoren ermittelt.

Anstelle  von  Vergleichspreisen kénnen die vom  Gutachterausschuss abgeleiteten
Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum (mit der Bezugseinheit ,Wohnflache®) 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
enthalten sowohl den Wert fur den Grund und Boden als auch fiir die Gebaude.

Die nachstehenden Vergleichsfaktoren ersetzen nicht eine gutachterliche Ermittlung des
Verkehrswertes im Sinne des § 194 BauGB.

' BewG in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464) geandert worden ist.

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

* DVO BauGB vom 5. November 1998 (GVBI. Berlin S. 331), zuletzt geandert durch § 6 des Gesetzes vom
19. Juni 2006 (GVBI. S. 573).

* ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).
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2 - Verwendete Daten

Anhand der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiur Grundstliickswerte in Berlin
gefuhrten Kaufpreissammlung sind 11.810 zur Analyse geeigneten Kauffalle in der Rechtsform des
Wohnungseigentums mit Vertragsdaten vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017 selektiert
und mit Hilfe der statistischen 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
zwOIf neue Bezirke. Diese Analyse stellt wegen der hohen statistischen Signifikanz der
Mittelwertdifferenzen der Kaufpreise bzgl. der Altbezirke auf die 23 Bezirke vor der
Verwaltungsreform ab.

(Internetadresse: https://www.berlin.de/qgutachterausschuss/service/glossar/artikel.156764.php )

Es ergaben sich durch die Analyse ein Startbaum und zehn (nachfolgend mit I-1 bis IV-2 bezeichnete)
separate ,Baume”.

Baum I-1 ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:
Kreuzberg
Prenzlauer Berg
Tiergarten
Wilmersdorf

Baum I-2 ist auf den folgenden , Altbezirk" anzuwenden:
Mitte

Baum II-1 ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:
Charlottenburg
Lichtenberg
Schoéneberg
Zehlendorf

Baum II-2 ist auf den folgenden , Altbezirk" anzuwenden:

Friedrichshain

Baum IlI-1 ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:

Tempelhof

Stand 14.06.2018 Seite 2/ 6



Geschéftsstelle des »
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin | "

Wedding

Baum IlI-2 ist auf die folgenden , Altbezirke* anzuwenden:
Kdpenick
Steqglitz

Treptow

Baum IlI-3 ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:
Neukolln
Pankow

WeilRensee

Baum IV-1ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:
Marzahn

Spandau

Baum IV-2 ist auf die folgenden , Altbezirke" anzuwenden:
Hellersdorf
Hohenschdnhausen

Reinickendorf

4 - Zeitliche Anwendbarkeit

Die Vergleichsfaktoren zur Verwendung gemal § 183 Abs. 2 BewG gelten ab dem Zeitpunkt der
Veroffentlichung.

5 - Teilmarkt

Die  Marktuntersuchung  erstreckte  sich  ausschlieBlich auf  Wohnungseigentum in
Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohneinheiten). Kauffalle von Wohnungseigentum in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie von Teileigentum sind in dieser Analyse nicht enthalten. Fur diese
Objekte kann das Modell keine Aussage treffen. Kauffalle von Wohnungseigentum bei bestehenden
Erbbaurechten, NielRbrauch u.a. sind ebenfalls nicht enthalten.

Die Durchschnittspreise in den Endknoten der Baumanalyse enthalten keine Preisanteile fir
Garagen, Sammelgaragen oder Wageneinstellplatze im  Sondereigentum  oder im
Sondernutzungsrecht.
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B - Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

1 - Baujahr
Es wurden nur tatsachliche Baujahre der Gebaude angesetzt. Es erfolgte keine Korrektur des
Baujahres aufgrund von Modernisierungen oder Dachgeschossumbau oder —ausbau.

2 - Ausstattung und baulicher Unterhaltungszustand

Eine Besichtigung der Objekte erfolgte nicht. Die konkrete Ausstattung und der bauliche
Unterhaltungszustand 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
Bodenrichtwert (BRW) ohne Anpassung an Mall und Art der baulichen Nutzung oder Mikrolage
angesetzt. Fur die Anwendung der Baume ist der Bodenrichtwert 01.01.2017 anzusetzen.
(Internetadresse: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/bodenrichtwerte/ )

4 - Stadtrdumliche Wohnlage
Die Lage im Stadtgebiet ist eine der Einflussgroen, insbesondere flir den Wert von Bauland,
Eigenheimen und Wohnungseigentum.

Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitdt des Wohnens in der Stadt fliet bei der Analyse des
Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal "Wohnlage" ein. Sie spiegelt die Lagequalitat des
Wohnumfeldes wider.

Die Wohnlagen werden wie folgt differenziert:
(Internetadresse: https://www.berlin.de/qutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php )

Einfache Wohnlage
Mittlere Wohnlage
Gute Wohnlage
Sehr gute Wohnlage

PN~

5 - Wohnflache
Die Wohnflache wurde in der Regel der Teilungserklarung entnommen.

6 - Wohnungsart
1. Etagenwohnung (normal)
2. Dachgeschosswohnung, Penthouse, Loft, Maisonette, Terassenwohnung

7 - Geschosslage nach Teilungserklarung bzw. nach den Planen zur Erteilung der Abge-
schlossenheit
1. Erdgeschoss, Souterrain, Tiefparterre
2. Hochparterre, Obergeschoss

8 - Verfugbarkeit
1. vermietet, Mieterkauf
2. bezugsfrei
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9 - Aufzug

1. vorhanden

2. nicht vorhanden
10 - Balkon

1. vorhanden

2. nicht vorhanden
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C — Vergleichsfaktoren

siehe Startbaum und Bezirksbaume I-1 bis IV-2 (Abbildungen 1 bis 9)
Wie sind die Vergleichsfaktoren anzuwenden?

Folgendes Beispiel soll den prinzipiell einfachen Rechengang veranschaulichen.
Das zu bewertende Beispielobjekt wird wie folgt beschrieben:

Cl Objektdaten

e Eigentumswohnung im Altbezirk Steglitz
e Baujahr 1920

e Obergeschoss

e Bezugsfrei

e Wohnflache: 60 m?

e Bodenrichtwert zum letzten Stichtag vor Vertragsdatum mit: 1.900,- EUR/m?

C2 Baumanalyse

Bezirksbaum 11I-2 ,Altbezirke Kdpenick, Treptow, Steglitz,”

Baujahr ,vor 1900 bis 2013"

Bodenrichtwert ,1.000 bis 4.499“

Baujahr ,vor 1900, 1919 bis 1972, 1973-1990 Westteil*

Vergleichsfaktor: Endknoten 10 ,bezugsfrei* = 3.119,- EUR/m2 Wohnflache

o & 0N =

Ausgehend vom durchschnittlichen Objektwert mit einem Vergleichsfaktor von 3.119,- EUR/m?
errechnet sich der Grundbesitzwert fir das zu bewertende Wohnungseigentum ohne Garage oder
Stellplatz wie folgt:

3.119,- EUR/m? Wohnflache * 60 m? = 187.140,- EUR

Bei Fragen zu dieser Veroffentlichung wenden Sie sich bitte an Herrn Lange (Tel. (030) 90139-
5232) bzw. Frau Prokott (Tel. (030) 90139-5234).

© 2018, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, 1l E - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstliickswerte in

Berlin
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Startbaum / Altbezirke

3.278 Legende

11.810 4.233 — @ Kaufpreis in € /m* Wohnfléche

3.042 — Fallzahl
Altbezirk .
Reinickendorf
Wedding
Mitte Pankow
Friedrichshain Steglitz
Tiergarten Temp"elhof
Kreuzberg Neukélin
Prenzlauer Berg Treptow
Charlottenburg WeiBensee
Schéneberg Spandau
Lichtenberg Képenick
Wilmersdorf Hohenschénhausen
Zehlendorf Hellersdorf
Marzahn
6.064 5.746
Altbezirk Altbezirk
Friedrichshain Wedding .
Mitte Charlottenburg Pankow Reinickendorf
Tiergarten Schoneberg Steglitz Spandau
Kreuzberg Lichtenberg —— Tempelhof Hohenschénhausen
Prenzlauer Berg Zehlendorf Neukdlln Hellersdorf
Wilmersdorf Treptow Marzahn
WeiRensee
Kopenick
4.233
3.042 3.574 2.827 2.053
Bezirksbaum | | 3022 _419% 1550
(-1,1-2) Bezirksbaum I Bezirksbaum lll Bezirksbaum IV

(11, 11-2) (-1, 112, 111-3) (IV-1, V-2)




Bezirksbaum [-1

4.091
2.503

Legende Endknoten

Kreuzberg
Prenzlauer Berg Knotennummer
Tiergarten Baujahr ,,Eeﬁugﬁlfrei“
Wilmersdorf <1900 A 1991-2013 Varmetet
1900-1972 >22014 ,Vermiete
1973-1990 Westteil Falizahl
1
1.965 5.248- @ Kaufpreis
in € /m? Wohnflache
Wohnflache
<40 in m? 90-169
40-89 >=170
467
1.498
Baujahr Wohnungst
I_ gstyp Penthouse
Etagenwohnung Dachgeschoss
<1900 1919-1972 Loft, ,;::;sni:ew hg.
1900-1918 1973-1990 Westteil
I «
Stadtréumliche Wohnfiache Wohnflache
H 2 .
Altbezirk Wohnlage nm in m?
Tiergarten —L— Kreuzherg gut 130-169 |—|
9 Prer]zlauer Berg einfach sehr gut 90-129 — >=170
Wilmersdorf mittel 90-129 130-169
>=170
| |
761 289 300 15 16
22 5.207 6.280
47 47
Geschosslage Altbezirk Altbezirk | 4.010 4124
Aufzug 10 7
Hoch ! it Erdgeschoss Kreuzberg | | |
Okfeigz‘i»cl?::s S.outerrain Tiergarten Prer]zlauer Berg Tiergarten Wilmersdorf nicht vorhanden
Tiefparterre Wilmersdorf | | vorhanden |
| I | |
17 18 19 20 21 22 23 24
4.420 3.569 3.061 3472 4.521 3.626 4.034 4.756
394 64 43 111 46 174 133 82
3.400 2913 2.075 2.662 2.840 2.800 3.253 3.606
258 45 31 104 10 70 44 33




Bezirksbaum [-2
Mitte

4.889
539

Baujahr

<1900
1900-1948
1991-2013
>=2014
419
Wohnflache
inm?
<40 90-169
40-89 S=170
148
Wohnflache
inm?
90-129 130-169
>=170
6
7173
49

1948-1990

Legende Endknoten

Knotennummer
Bezugsfrei*
Fallzahl
JVermietet*
Fallzahl

4.065 @ Kaufpreis
in € /m* Wohnfléche




Bezirksbaum II-1

Legende Endknoten

Charlottenburg 449
Lichtenberg 2076
Schéneb Knotennummer
choneberg ,Bezugsfrei*
Zehlendorf Fallzahl
,Vermietet*
Baujahr Fallzahl
>=2014 <1900 -
1900-2013
1.770
4.109 - @ Kaufpreis
306 Wohnflache in € /m? Wohnflache
inm?
|
Altbezirk |
<40
40-89
Charlottenburg
. Schoneberg 1.372
Lichtenberg Zehlendorf
Bodenrichtwert
1.1) 1.2)
3 4 I .
4.084 6.204 1.500-4.499
210 95 1251499 >=4.500
807
Baujahr
<1900
1900-1918 1919-1972
1991-2013 1973-1990 Westteil
375
Stadtrdumliche
1.1) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. Wohnlage
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 32 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt. einfach gut
mittel sehr gut
1.2) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen. I l
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss 1 12
einen durchschnittlichen Abschlag von 33 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums- 3'3853 3'15:%1
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt. 2683 3,093

61

68




1.3) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen.

Bezirksbaum II-2
Friedrichshain

5.340
164

3.847
946

Baujahr
>=2014

1.3)

<1900
1900-1918
1948-2013

Etagenwohnung

723

Aufzug

nicht vorhanden

398

Geschosslage

Hochparterre
Obergeschoss

Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der
Gutachterausschuss einen durchschnittlichen Abschlag von 31 % auf den Wert der
bezugsfreien Eigentumswohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen

ermittelt.

Erdgeschoss
Souterrain
Tiefparterre

Legende Endknoten

Knotennummer
Bezugsfrei*
Fallzahl
Vermietet*
Fallzahl

4.673- @ Kaufpreis
in € /m* Wohnfléche

Dachgeschosswhg.
Penthouse
Maisonette

Loft
Terrassenwhg.




Bezirksbaum Ili-1
Tempelhof

; 2.557
Wedding

Baujahr
>=2014 | <1900

1900-2013
1.4)

1
4.476 1.072
86

Baujahr

1919-1972

1.4) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen.
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 31 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.

Legende Endknoten

Knotennummer
Bezugsfrei*
Fallzahl
Vermietet*
Fallzahl

2.973 @ Kaufpreis
in € /m* Wohnfléche

<1900
1900-1918
1973-2013




Bezirksbaum llI-2 Legende Endknoten

Kope_nlck 2808
Steglitz 1534
Knotennummer
Treptow ,Bezugsfrei”
Fallzahl
,Vermietet*
Baujahr Fallzahl
>=2014 | <1900 N
1900-2013
3.295 - @ Kaufpreis
260 Bodenrichtwert in € /m? Wohnfléche
h |
Bodenrichtwert | 125-999
1.000-4.499
293 981
<125 125-999
1.000-4.499 Bauiah Wohnfliche
aujanr “ inm?
1.5) < |
90-169
3 145 1900-1918 <1900 40-89
4.630 1991-2013 1919-1972
113 1973-1990 Westteil
Wohnflache
inm? 877
1
Altbezirk
<40 60-169
40-59
1.6) 1.7) |
7 8 . Treptow
4222 3.653 Steglitz Képenick
76 69 |
1.5) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen. Bauiah )
Aus der weiteren Analyse der Gesamidaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss aujanr Baujahr
einen durchschnittlichen Abschlag von 32 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums- | ,—%
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt. <1900 19001948 19912013 <1900
1.6) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. 1949-1972 19731'2013 , 1900,'1990
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss '
einen durchschnittlichen Abschlag von 32 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums- 15 16 17 18
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt. 2.11950 3.;;55 2.2;4 2.1%5?;7
1.7) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. 2-2853 2-5;7 2-5520 1-286%7

Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 32 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.




Bezirksbaum [lI-3

Neukolin
. 1.504
WeiRensee
I
Baujahr
| <1900
>=2014 1900-2013
194
Bodenrichtwert
Bodenrichtwert
750-4.499
250-1.499 1.500-4.499
1.10) 73
124
5'?3 4 Geschosslage
Bodenrichtwert I : |
10001499 —L 250.999 Hochparterre Erdgeschoss
Obergeschoss Souterrain
Tiefparterre
. 1.9
) 1.8) 8 )
4350 3.370 626
74 48
Baujahr
|
| |
19191972
oo 1973-1990 Westteil
1991-2013
1.8) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. 436 190
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 32 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt. Wol_mfl.‘:izche Bodenrichtwert
inm
1.9) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen. |
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss |
750-1.499 1.500-4.499

einen durchschnittlichen Abschlag von 31 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.

1.10) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen.
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 31 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.

Legende Endknoten

12 ) Knotennummer
2.762 — -Bezugsfrei*

198 Fallzahl
2.245 — Vermietet'
174 Fallzahl

2.762 @ Kaufpreis
in € /m? Wohnflache

125-749
567
Baujahr
<1900
1949-1972 1900-1948
1973-2013

1

112

83




Bezirksbaum IV-1

Marzahn
1.952
Baujahr
>=2014 | <1900
1900-2013
4 1.11)
3.346
45

649

Baujahr

[
1973-1990 Westteil

1991-2013

1.11) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt fiir bezugsfreie Eigentumswohnungen.
Aus der weiteren Analyse der Gesamtdaten der Untersuchung hat der Gutachterausschuss
einen durchschnittlichen Abschlag von 25 % auf den Wert der bezugsfreien Eigentums-
wohnungen fiir die vermietete Eigentumswohnungen ermittelt.

2) Der durchschnittliche Kaufpreis gilt sowohl fiir bezugsfreie als auch fiir vermietete Eigentumswohnungen,
da ein signifikanter Unterschied der Mittelwerte nicht erkennbar ist.

1973-1990 Ostteil

<1900
1900-1972

532

Bodenrichtwert

Legende Endknoten

1.5487]
T Fallzahl

L

2.138 - @ Kaufpreis
in € /m* Wohnfléche

Knotennummer
- Bezugsfrei
- Fallzahl
= Vermietet"
~ Fallzahl

| kein signifikanter
Unterschied
Knotennummer

. FuBnote
beachten!

125-249
375-749

462

Wohnflache
inm?

1973-1990 Ostteil




Bezirksbaum [V-2 Legende Endknoten

Hellersdorf
Hohenschonhausen
Reinickendorf

Baujahr
<1900 | 1900-1990

1991-2013
>=2014
2.350 - @ Kaufpreis

Knotennummer
Bezugsfrei*
Fallzahl
Vermietet"
Fallzahl

in € /m* Wohnfléche

Baujahr

|
1900-1972
1973-1990 Ostteil 1973-1990 Westteil

Wohnflache
inm?

60-169




