Geschéftsstelle des »
Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin I "

Vergleichsfaktoren flir den Teilmarkt von Sondernut-
zungsrechten bzw. Sondereigentum an Garagen, Sam-
melgaragen und Wageneinstellplatzen

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

Veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 11 vom 16.03.2012 Seite 381 ff.

A. Ableitung und Verwendung der Vergleichsfaktoren

1. Verwendungszweck

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

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Grundbesitzwert des Objekts entweder
aus Vergleichspreisen fir vergleichbare Objekte oder aus Vergleichsfaktoren ermittelt.

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Vergleichsfakto-
ren fir Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrechte von Garagen, Sammelgaragen und Wa-
geneinstellplatzen 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 fiir den Grund und Boden als auch fir die Gebaude.

Die nachstehenden Vergleichsfaktoren ersetzen nicht eine gutachterliche Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Sinne des § 194 BauGB®.

2. Verwendete Daten

Anhand der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin ge-
fihrten Kaufpreissammlung sind insgesamt 3.074 Kauffalle von Sondereigentum (3.002 Kauffélle)
bzw. von Sondernutzungsrechten (72 Kauffalle) an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstell-
platzen in der Rechtsform des Wohnungseigentums mit Vertragsdaten vom 1. Januar 2007 bis zum
August 2011 selektiert worden.

Mit Hilfe der statistischen Baumanalyse wurden nach § 13 ImmoWertV Vergleichsfaktoren fiir Son-
dereigentum bzw. von Sondernutzungsrechten an Garagen, Sammelgaragen und Wa-
geneinstellplatzen ermittelt.

Die hier als statistische Methode verwendete Baumanalyse differenziert die Gesamtheit aller Verkau-
fe derart, dass sich daraus die ermittelte Baumstruktur ergibt.

' BewG in 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) geéandert 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) geandert worden ist
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3. Gebietsweise Anwendbarkeit

Die Berechnung des statistischen Modells erfolgte flr 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 Lagezuord-
nung ,Altbezirke* auf die 23 Bezirke vor der Verwatungsreform ab.

4. Teilmarkt

Die Marktuntersuchung erstreckte sich ausschlieBlich auf die VerduBerung von Sondereigentum bzw.
Sondernutzungsrechten von Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen. VerauBerungen
von Erbbaurechten sowie von Teileigentum diese Teilmarktes sind in dieser Analyse nicht enthalten.

B. Datenbasis

1. Baujahr

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

2. Die stadtraumlichen Wohnlagen

Die Lage im Stadtgebiet ist eine der EinflussgrdBen, insbesondere fir den Wert von Bauland, Eigen-
heimen und Wohnungseigentum, einschlieBlich des hier untersuchten Teilmarktes.

Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitat des Wohnens in der Stadt flieBt bei der Analy-se des
Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal "Wohnlage" ein. Die Wohnlage spiegelt auch die Lage-
qualitat des Wohnumfeldes wider.

Die Wohnlagenzuordnung orientiert sich Uberwiegend am Berliner Mietspiegel in der jeweils zum
Kaufzeitpunkt glltigen Fassung. Eine Orientierung bietet die zum Mietspiegel gehérende Wohnlagen-
karte fur 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

3. Gute Wohnlage

4. Sehr gute Wohnlage
3. Art des Stellplatzes

1. Garage
Dauerhaft umschlossener Raum zur Einstellung eines Kraftfahrzeuges (auch Doppelgarage).
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2. Sammelgarage
Stellplatz in einer Baulichkeit zur Einstellung von mindestens drei Kraftfahrzeugen.

3. Wageneinstellplatz
Nicht Gberdachte Flache zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.

4. Rechtliche Qualitat des Stellplatzes
1. Rechtlich selbstéandiger Stellplatz mit eigenem Miteigentumsanteil am Grundstlick und eigener
Grundbuchblattnummer (= Sondereigentum).

2. Recht zur Nutzung eines bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Stellplatzes
(= Sondernutzungsrecht).

C. Vergleichsfaktoren

Durch die Kaufpreisanalyse ergeben sich die folgenden beiden Baume mit den jeweiligen Vergleichs-
faktoren fir:

1. Sondereigentum an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen
2. Sondernutzungsrechte an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen

siehe beiliegende Grafiken

Wie sind die Vergleichsfaktoren anzuwenden?
Folgendes Beispiel soll die prinzipiell einfache Anwendung veranschaulichen. Das zu bewertende
Beispielobjekt wird wie folgt beschrieben
A. Objektdaten
- Sondereigentum an einer Garage
- im Altbezirk Steglitz
- mit einem Baujahr 1980 und
- in guter Wohnlage
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B. Baumanalyse
1. Baum fur Sondereigentum an Garagen, Sammelgaragen, Wageneinstellplatzen in Berlin
LAltbezirk Steglitz"
LAltbezirk Steglitz"
LAltbezirk Steglitz"
Vergleichswertfaktor: Endknoten 13 = 11.610,- EUR/Garage

o ~ Db

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

© 2012, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IIl E - Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Berlin
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Kaufpreise fiir Sondernutzungsrechte von Garagen, Sammelgaragen, Wageneinstellplatzen in Berlin

LEGENDE
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10584
19

Knotennummer
@ Preis in €
Fallzahl

15576
33

vor 1920, 1991-2011

11351
72

Baujahr

5110

1920-1990

einfache, mittlere
Wohnlage

39

Stadtraumliche
Wohnlage

gute, sehr gute
Wohnlage

10584
19



Kaufpreise fiir Sondereigentum von Garagen, Sammelgaragen, Wageneinstellplatzen in Berlin

17760
3002

Charlottenburg Reinickendorf
Friedrichshain Hellersdorf Kreuzberg
LEGENDE Mitte Hohenschénhausen Spandau
Prenzlauer Berg . Kdpenick Steglitz
3 Knotennummer Schéneberg Altbezirk Lichtenberg Tempelhof
19377 @ Preis in € Tiergarten Marzahn Treptow
82 Fallzahl Wilmersdorf Neukdlin Wedding
1873 Pankow Weilensee 1129 Hellersdorf Reinickendorf
Zehlendorf Hohenschénh  Spandau
Kopenick Steglitz
Charlottenburg Lichtenberg Tempelhof
vor 1920, 1920-1990 — KreUZberg Marza"hn Treptow
1991-2011 ) Pankow . Neukdlln Wedding
Baujahr Zehlendorf Altbezirk WeiRensee
1620 253 492 637
Stadtraumliche :
Altbezirk Baujahr Altbezirk
Wohnlage j Képenick .
| | Lichtenberg Hellersdorf Reinickendorf
| | T . | | Steglitz Hohensch. Spandau.
. . gute, Friedrichshain  g¢pysneperg vor 1920, Treptow Marzahn  Tempelhof
1920-1990 i
einfache, mittlere sehr gute Mitte Wilmersdorf 1991-2011 WeiRensee Neukdlin ~ Wedding
Tiergarten
386
Baujahr Altbezirk Baujahr Altbezirk Altbezirk Altbezirk
] | |
Friedrichshain | | | HeIIersdorf
. Prenzlauer Berg ; Charlottenbur Marzahn Hohenschdnh
1991-2011 vor 1920 Tiergarten Mltte 1950-1972 1920-1949, Char|ottenburg Pankow Pankow Kreuzberg 9 Reinickendorf Neukolin
- Schoneberg 1973-1990 Kreuzberg Zehlendorf Tempelhof
Wllmersdorf Zehlendorf Spandau Pe
Wedding
19 20
1008 25154 23192 82 11002 14263 129 20731 154
192 338 92 78
. . Stadtrdumliche Stadtraumliche Stadtraumliche Stadtraumliche .
Altbezirk Baujahr
Altbezirk Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage J
Mitte , , . .
Prenzlauer Berg  Friedrichshain Mitte Schéneberg e'!‘faChe’ gute, einfache mittlere, gute, e!nfache sehr gute einfache  Mittlere, gute, 4973 5044 vor 1920,
‘ mittlere sehr gute | sehr gute bis gute ‘ | sehr gute 1920-1972
27 28 29 30 3 32 33 34 35 36 37 38 39 40
20978 15591 30833 26903 19377 23187 12839 15936 9794 12946 9553 7709 6073 8085
860 148 46 36 82 47 28 163 119 21 74 23 64 90




