Geschéftsstelle des .
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin | "

Vergleichsfaktoren fir den Teilmarkt von
Sondernutzungsrechten bzw. Sondereigentum an
Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen

zur Verwendung gemaR § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)*
Vero6ffentlicht im Amtsblatt fr Berlin Nr. 27 vom 28. Juni 2019 Seite 3992 ff.

A - Vorbemerkungen

1 - Verwendungszweck

Aufgrund des § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB)? in Verbindung mit § 19 der Verordnung
zur  Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (DVO-BauGB)®* werden nachstehend
Vergleichsfaktoren fir den Kauf von Sondernutzungsrechten und von Sondereigentum an Garagen,
Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen nach 8 13 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)* veréffentlicht.

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

Anstelle  von  Vergleichspreisen kdénnen die vom  Gutachterausschuss abgeleiteten
Vergleichsfaktoren fir Sondereigentum von Garagen und Sammelgaragen und
Sondernutzungsrechte von Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen herangezogen
werden.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses stellen die ermittelten Vergleichsfaktoren eine geeignete
Grundlage fiir die Ermittlung des steuerlich relevanten Vergleichswertes im Sinne von § 183 Abs. 2 in
Verbindung mit den 88 9, 157 und 182 Abs. 2 BewG dar. Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren
enthalten sowohl den Wert fir den Grund und Boden als auch fir die Gebaude.

Die Vergleichsfaktoren nach 8 13 ImmoWertV sind den zustdndigen Finanzamtern fir Zwecke der
steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

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 9 des
Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464) geandert worden ist.

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

®  DVO BauGB vom 5. Juni 2018 (GVBI. S. 407)

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

Anhand der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin
gefuhrten Kaufpreissammlung sind insgesamt 12.416 zur Analyse geeignete Kauffalle, davon 11.488
Kauffalle im Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen und 928 Kauffille von
Sondernutzungsrechten an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen in der Rechtsform
des Wohnungseigentums, mit Vertragsdaten vom 1. Januar 2014 bis zum 31. Dezember 2018
selektiert worden.

Mit Hilfe der statistischen Baumanalyse wurden Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV flr
Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen und von Sondernutzungsrechten an Garagen,
Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen ermittelt.

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

3 - Gebietsweise Anwendbarkeit

Die Berechnung des statistischen Modells erfolgte fir 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
Mittelwertdifferenzen der Kaufpreise bzgl. der Altbezirke auf die 23 Bezirke vor der
Verwaltungsreform ab.

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

4 - Zeitliche Anwendbarkeit

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

5 - Teilmarkt

Die Marktuntersuchung erstreckte sich ausschlie3lich auf die VerdufRerung von Sondereigentum von
Garagen und Sammelgaragen und Sondernutzungsrechten von Garagen, Sammelgaragen und
Wageneinstellplatzen. VerauRerungen von Erbbaurechten, NieRbrauch u.d. sowie von Teileigentum
dieses Teilmarktes sind in dieser Analyse nicht enthalten.

B - Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

1 - Baujahr

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

2 - Bodenwert

Fur den Bodenwert wurde der letzte vor dem jeweiligen Kaufvertragsdatum vero6ffentlichte
Bodenrichtwert (BRW) ohne Anpassung an MalR und Art der baulichen Nutzung oder Mikrolage
angesetzt.

Fur die Anwendung der Baume ist der Bodenrichtwert 01.01.2018 anzusetzen.
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(Internetadresse. https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/bodenrichtwerte/)

3 - Stadtraumliche Wohnlage

Die Lage im Stadtgebiet ist eine der Einflussgrofen, insbesondere fiir den Wert von Bauland,
Eigenheimen und Wohnungseigentum, einschlie3lich des hier untersuchten Teilmarktes.

Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitdt des Wohnens in der Stadt flie3t bei der Analyse des
Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal "Wohnlage" ein. Die Wohnlage spiegelt auch die
Lagequalitat des Wohnumfeldes wider.

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

Einfache Wohnlage
Mittlere Wohnlage
Gute Wohnlage
Sehr gute Wohnlage

LR

4 - Art des Stellplatzes

1. Garage

Dauerhaft umschlossener Raum zur Einstellung eines Kraftfahrzeuges (auch Doppelgarage).
2. Sammelgarage

Stellplatz in einer Baulichkeit zur Einstellung von mindestens drei Kraftfahrzeugen.
3. Wageneinstellplatz

Kfz-Stellplatze im Freien (incl. Carport)

5 - Rechtliche Qualitat des Stellplatzes

1. Rechtlich selbststandiger Stellplatz mit eigenem Miteigentumsanteil am Grundstick und
eigener Grundbuchblattnummer (=Sondereigentum)

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

Durch die Kaufpreisanalyse ergeben sich die folgenden beiden Baume mit den jeweiligen
Vergleichsfaktoren fiir:
1. Sondernutzungsrechte an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen
2. Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen
Hinweis: Aus Platzgrinden musste der Baum in einen linken und rechten Bereich aufgeteilt
werden.

Wie sind die Vergleichsfaktoren anzuwenden?
Folgendes Beispiel soll die prinzipiell einfache Anwendung veranschaulichen.

Das zu bewertende Beispielobjekt wird wie folgt beschrieben:

Cl Objektdaten

o Sondereigentum an einer Garage

o im Altbezirk Lichtenberg

o mit einem Baujahr 1975

o mittlere stadtraumliche Wohnlage

o Bodenrichtwert zum letzten Stichtag vor Vertragsdatum (2018) mit 600,- €/m?

C2 Baumanalyse

1. Baum flr Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen in Berlin (rechte Baumhalfte)
2 Bodenrichtwert ,<1000“

3. Baujahr ,1919-2014
4

Altbezirke ,Neukoélin, Reinickendorf, Steglitz, Tempelhof, Wilmersdorf, Lichtenberg,
Spandau, Pankow, Charlottenburg, Marzahn, Weil3ensee, Wedding, Treptow, Hellersdorf*

5. Altbezirk ,Neukélin, Reinickendorf, Steglitz, Wilmersdorf, Lichtenberg, Pankow,
Charlottenburg, WeilRensee, Treptow"

6. Stadtraumliche Wohnlage ,mittel, gut, sehr gut”
7. Vergleichsfaktor: Endknoten 46 = 15.090,- EUR/Garage

siehe nachstehende Baume:

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

© 2019, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Il E - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in

Berlin
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16.175
928

Knotennummer
@ Preisin €
Fallzahl

>21.500 LEGENDE
’ Bodenrichtwert <1.500
4
19.771
Treptow 9
Wilmersdorf
Weilensee
Prenzlauer Berg . 640
Schoneberg 268 IF.,:::;znwberg
'“I{Ienr;epelhof Friedrichshain
. Steglitz
Wedding Garage/ Sammelgarage i
Charlottenburg Wageneinstellplatz
Kreuzberg Altbezirk Tiergarten S tAlrl.t Idets 9
ellplatzes
3 4 5
30.475 19.771 17.370 472
173 115 168
Kaufvertragsjahr
2014-2017 2018

7 8
8.619 13.547
375 97

|
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1.771

Altbezirk

S -

Prenzlauer Berg
Mitte
Tiergarten

7
30.257 1.049
722

<1900

1919-1972
1973-1990 Westteil
1991-2014

Neukdlln
Reinickendorf
Steglitz
Tempelhof
Wilmersdorf
Lichtenberg
Spandau
Pankow
Schoneberg
Hohenschdnhausen
Zehlendorf
Charlottenburg
Kopenick
WeiRensee
Friedrichshain
Kreuzberg
Wedding
Treptow

Baujahr

i

1949-1972

1973-1990 Westteil

Stadtraumliche

<1900
1919-1948
1991-2014

16

25.720

512

Wohnlage
einfach gut
mittel sehr gut
29 30
14.052 21.835
192 345

26.451
11.488

—— >=1000  __ Bodenrichtwert —I Rechte Baumhiilfte siche nichste Seite I
5.387 LEGENDE
1900-1918 7 Knote.nnlummer
Baujahr 1973-1990 Ostteil 30.257 @ Preisin €
>=2015 722 Fallzahl
Neukolln
Reinickendorf
Steglitz
Tempelhof
3.316 Lichtenberg
Spandau
Pankow
Altbezirk Prenzlauer Berg
Wilmersdorf WeiRensee
Schéneberg Tiergarten
Zehlendorf Friedrichshain
Charlottenburg Kreuzberg
Mitte Wedding
| Treptow
|
1.972 1.644
Stadtraumliche Bodenrichtwert
Wohnlage
einfach gut -
mittel sehr gut 1.000-1.499 >=1.500
1.246 726
. - 468 Reinickendorf 1.176
Steglitz T
Kaufvertragsjahr Altbezirk ) Tempelhof Altbezirk )
" Altbezirk | ichtenberg  steglitz Neukalin
Wilmersdorf 9 Tempelhof
Schéneber Spandau Prenzlauer Berg
9 Spandau
Charlottenburg Pankow Tiergarten P
Zehlendorf Prenzl B . lerg Pankow
i renzlauer Berg WeiBensee Friedrichshain ;
Mitte Tieraarten Lo . WeiRensee
2014 2018 9 Friedrichshain  Kreuzberg Trent
2017 Kreuzberg Wedding reptow
Wedding
| Treptow
31 34 35 36 37 38
34.547 40.722 52.326 41.008 31.263 27.365 34.635 25.990
763 483 143 583 147 321 1.073 103
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]

26.451
11.488 LEGENDE
Bodenrichtwert 204536 Knote.nnlummer
I Linke Baumhilfte siche vorherige Seite I I <1000 : @ Preis in €
216 Fallzahl
6.101
<1900 Baujahr
1900-1918 1919-2014 Neukdlln
>=2015 Reinickendorf
. Steglitz
Neylfolln Tempelhof
Reinickendorf Wilmersdorf
Steglitz R -
3.599 Tenfpemof Schoneberg 2502 Lichtenberg
Lichtenber Hohenschénhausen Spandau
Spandau 9 Zehlendorf Pankow
Altbezirk Pgnk ow Prenzlauer Berg Charlottenburg
Schoneber: Képenick Altbezirk Marzahn
Wilmersdorf Hohenschb‘gnhausen Mitte WeiRensee
Zehlendorf Prenzlaer Ber Tiergarten L Wedding
Charlottenburg Marzahn 9 Friedrichshain Treptow
Mitte Képenick Kreuzberg Hellersdorf
;nedr;)chsham WeiRensee
reuzberg Tiergarten
Wedding
Treptow Neukolln
1.148 2451 | Hellersdorf 679 Reinickendorf 1.823
Steglitz
Stadtraumliche l Tempelhof |
umik . Wilmersdorf
Altbezirk Altbezirk : Altbezirk
Wohnlage Hohenschénhausen :;'ac:lzi"wberg Spandau
. Zehlendorf Marzahn
Wilmersdorf . I _| Schoneberg Képenick Charlottenburg Weddin
Mitte einfach ut Prenzlauer Berg A . WeiRensee 9
Zehlendorf 9 Friedrichshain Hellersdorf
Kreuzberg mittel Mitte Treptow ellersdo
Charlottenburg N Kreuzberg P
Friedrichshain | | Tiergarten | |
1
22 Neukdlln 24 25
n 31.811 Tempelhof 2092 26.018 24.148 509 1.546 277
184 Lichtenberg 359 170
| Spandau
Stadtraumliche Fonesachnh Stadtraumliche
ohenschénhausen ; .
Wohnlage Prenzlauer Berg Altbezirk Bodenrichtwert Wohnlage Bodenrichtwert
Marzahn ’_I_‘
- —t—
R S Képenick Reinickendorf . mittel
. ) Steglitz 250-374 <125 einfach L 125.249 <125
einfach gut WeiRensee Sehbneb 125249 gut 500009 250499
mittel sehr gut Tiergarten choneberg y hr qut - |
Treptow Wedding 375-999 sehrgu
| Hellersdorf | |
|
43 44 45 46 47 48
39 40 41 42
13.978 18.644 11.509 15.090
26214 28.666 ‘ 2, ] ‘ ) 113 396 453 1.093 10.792 rers
479 485 1.876 216 : 87 190




