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Umrechnungskoeffizienten fur den Einfluss der Ge-
schossflachenzahl auf den Wert von Wohnbauland

(GFZ-Umrechnungskoeffizienten) 1995

Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 7 vom 10. Februar 1995 Seite 402.

Die Tabelle

Im Rahmen der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten hat die Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in Berlin Umrechnungskoeffizienten fur den Einfluss der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) auf den Wert von Wohnbauland ermittelt. Als Grundlage dieser Ermittlung
dienten die der Geschaftsstelle vorliegenden Kauffalle der Jahre 1991 bis 1994 fur Wohnbebauung;
eventuell mit einem geringen nicht stérenden gewerblichen Nutzungsanteil.

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient

0,8 0,494 3,0 1,318
0,9 0,542 3,1 1,344
1,0 0,588 3,2 1,370
11 0,633 3,3 1,395
1,2 0,678 3,4 1,419
1,3 0,722 3,5 1,442
1,4 0,764 3,6 1,463
15 0,806 3,7 1,484
1,6 0,847 3,8 1,504
1,7 0,886 3,9 1,523
1,8 0,925 4,0 1,542
1,9 0,963 4,1 1,559
2,0 1,000 4,2 1,575
2,1 1,036 4,3 1,590
2,2 1,071 4,4 1,605
2,3 1,105 4,5 1,618
2,4 1,138 4,6 1,631
2,5 1,171 4,7 1,642
2,6 1,202 4,8 1,653
2,7 1,232 4,9 1,663
2,8 1,262 5,0 1,671
2,9 1,290

Den Umrechnungskoeffizienten liegt folgende Formel zugrunde:

Kaufpreis/m2 Grundstticksflache = 128,69+868,39xGFZ-73,87xGFZ2
wobei die Formel nur anwendbar ist fir GFZ = 0,8 bis 5,0

Die oben abgebildete Tabelle wurde zusatzlich auf die GFZ=2,0 basiert.

Was versteht man unter den Begriffen Geschossflache und Geschossflachenzahl?

Die Geschossflache und die Geschossflachenzahl sind Angaben zur baulichen Ausnutzung von
Grundsticken. Als Geschossflache bezeichnet man die Summe der Flachen aller Vollgeschosse ei-
nes Gebaudes, wobei die Flachen der Vollgeschosse nach den AuRenmalien des Gebaudes zu bil-
den sind.

Stand 01.12.2016 Seite 1/2



Geschéftsstelle des -
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin | "

Beispiel:

Ein Mietwohnhaus mit 5 Vollgeschossen gleichen Grundrisses und einer Uberbauten
Grundstucksflache nach AuRenmafien von 500 m2 héatte somit eine Geschossflache von
insgesamt

5 Vollgeschosse je 500 m2 = 2.500 m2.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache auf jeden Quadrat-
meter Grundstucksflache entfallen.

Beispiel:

In Fortflhrung des vorstehenden Beispiels betragt die Geschossflachenzahl des Miet-
wohnhauses mit einer Geschossflache von 2.500 m2 und einer angenommenen Grund-
stucksflache von 1.000 m?2

GFZ = Geschossflache / Grundstiicksflache
GFZ =2.500 m2/1.000 m2 = 2,5.

Das Grundstiick ware somit mit 2,5 m? Geschossflache je 1 m2 Grundstticksflache bebaut.

Mit Hilfe der Angabe einer Geschossflache oder einer Geschossflachenzahl wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung eines Grundstickes zum Beispiel in einem Bebauungsplan festgesetzt. Die Begriffe
Geschossflache und Geschossflachenzahl im planungsrechtlichen Sinne werden in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) beschrieben.

Wozu dienen die GFZ-Umrechnungskoeffizienten?

Das Malf3 der baulichen Nutzung bt einen starken Einfluss auf den Wert eines zur Bebauung anste-
henden Grundstiicks insbesondere in Gebieten der geschlossenen Bauweise aus. Auf einem derarti-
gen Baugrundstiick lassen sich bei einer hohen Geschossflachenzahl mehr und auch gré3ere Miet-
einheiten bzw. Wohnungseigentume realisieren als bei einer geringen Geschossflachenzahl. Auf-
grund der hdheren Ertrage bzw. Verkaufserlose akzeptieren die Erwerber eines Baugrundstiickes im
Fall der héheren baulichen Ausnutzung ebenfalls einen héheren Kaufpreis. Um diesen Einfluss auf
den Wert eines Baugrundstiicks bei der Wertermittlung berticksichtigen zu kénnen, ermittelt die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin aus vorliegenden Kaufpreisen
GFz-Umrechnungskoeffizienten mit Hilfe von mathematisch-statistischen Analysen.

Wie sind die GFZ-Umrechnungskoeffizienten anzuwenden?

Der Wert eines Baugrundstiickes bezogen auf seine spezifische Geschossflachenzahl steht im pro-
portionalen Verhaltnis zu dem hierzu ermittelten Umrechnungskoeffizienten. Diese Verhaltnisglei-
chung ist nach der gesuchten Gré3e aufzuldsen (Dreisatz). Folgendes Beispiel soll den prinzipiell ein-
fachen Rechengang veranschaulichen.

Beispiel:

Bekannt ist der Wert eines Baugrundstiickes in Hohe von 1.200,- DM/m2 Grundsttcksfla-
che bezogen auf eine GFZ von 2,5. Gesucht wird der Wert des Baugrundsttickes bezogen
auf eine GFZ von 3,0. Der GFZ-Umrechnungskoeffizient betragt fur die GFZ 2,5 = 1,171
und fur die GFZ 3,0 = 1,318. Der gesuchte Wert betragt somit:

Wert (bezogen auf GFZ 3,0) = 1.200,- DM/m2/1,171x 1,318
Wert (bezogen auf GFZ 3,0) = 1.351,- DM/mz2

Bei Fragen zu dieser Veroffentlichung wenden Sie sich bitte an gaa@sensw.berlin.de .
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