Geschéftsstelle des »
Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin I "

Sachwertanpassungsfaktoren 2012

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstlicken mit Eigenheimen
an die Lage auf dem Grundsticksmarkt in Berlin

Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 54 vom 28. Dezember 2012 Seite 2347 ff.

Aufgrund des § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)' in Verbindung mit § 21 der Verordnung
zur Durchfiihrung des Baugesetzbuchs (DVO BauGB)® werden nachstehend fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten gemaB § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)? verdffent-
licht.

A - Vorbemerkungen

1 - Verwendete Daten

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV ist der
Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen. Diese Anpassung an die Marktlage wurde anhand aller ausgewerteten, in
die Kaufpreissammlung aufgenommenen Verkaufe auf dem Berliner Grundstlicksmarkt des Zeitrau-
mes von Januar 2009 bis Juni 2012 mit Hilfe mathematisch statistischer Analysen in Form von An-
passungsfaktoren (Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert) abgeleitet.

2 - Teilmarkt

Die Untersuchung erstreckte sich ausschlieBlich auf Einfamilienhauser, Einfamilienhduser mit Ein-
liegerwohnung und Zweifamilienhduser bzw. Villen /Landh&user, die als Massiv- bzw. Fertighaus er-
richtet worden sind. Kauffalle, wo die schlisselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte,
sind in der Analyse enthalten.

B - Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

Der Ableitung der Anpassungsfaktoren liegen folgende Annahmen zugrunde:

Es wurden nur ,echte” Baujahre angesetzt. Es erfolgte keine Korrektur des Baujahres auf Grund von
Modernisierungen. Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgte nicht. Es fand keine Uberpriifung
statt, ob Grundstlicke rechtlich teilbar sind. Es sind ausschlieBlich bezugsfreie Objekte in der Auswer-
tung berucksichtigt.

1 - Ermittlung der Sachwerte

e NHK 2000 und Baunebenkosten entsprechend des Bautyps (siehe z.B. Gerardy/Méckel/Troff,
Praxis der Grundstiicksbewertung, Landsberg am Lech, Verlag Moderne Industrie oder Ermitt-
lung von zeitgemaBen Normalherstellungskosten, Bundesanzeigerverlag, 2001), wobei fir Ge-
baude in einfacher und mittlerer stadtraumlicher Wohnlage ein mittlerer Ausstattungsstandard

BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

DVO-BauGB vom 5. November 1998 (GVBI. S. 331), gedndert durch Artikel | § 6 des Gesetzes vom 19. Juni 2006 (GVBI. S. 573)
ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
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und fir Gebaude in guter und sehr guter Wohnlage ein gehobener Ausstattungsstandard zugrun-
de gelegt worden ist. Objekte mit Luxusausstattung sind hier nicht enthalten.

Da in diesen Werten fur Reihenhduser nur die Ausstattungsstandards einfach und mittel nach-
gewiesen sind, werden hier folgende Anséatze gewahlt: Fir Reihenhauser in einfacher und mittle-
rer stadtrdumlicher Wohnlage wurde ein einfacher Ausstattungsstandard und fir Reihenh&user in
guter Wohnlage ein mittlerer Ausstattungsstandard zugrunde gelegt. Fir Fertighduser wurde ent-
sprechend der Berliner-Auswertepraxis einheitlich fir alle Baujahre ein Abschlag von 10 % von
den NHK 2000 vorgenommen.

e Regionalfaktor 1,0; zur Anwendbarkeit auch fir steuerliche Zwecke.

e Preisindex fur Einfamiliengeb&ude in Berlin zum Kaufzeitpunkt (2005 = 100) ver6ffentlicht in den
Statistischen Berichten des Statistischen Landesamt Berlin umbasiert mit dem Faktor 0,985 auf
das Jahr 2000.

e Berechnung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 i.d.F. von 1987.

e  Gesamtnutzungsdauer in der Regel 80 Jahre; sofern das Gebaudealter = 65 Jahre war, wurde
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Bauzustand wie folgt angesetzt:

Guter Bauzustand: 55 Jahre
Normaler Bauzustand: 40 Jahre
Schlechter Bauzustand: 25 Jahre

Ist das Geb&udealter = 65 Jahre, dann errechnet sich die Gesamtnutzungsdauer aus der Summe
des Geb&udealters und der Restnutzungsdauer.*

e Lineare Abschreibung fir die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters geman ImmoWertV.

2 - Bodenwert
FOr den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalles veréffentlichte
sowie lagemaBig angepasste Bodenrichtwert angesetzt. Eine GFZ-Anpassung findet nicht statt.

3 - AuBenanlagen

Fdr AuBenanlagen, die den Ublichen Umfang nicht Ubersteigen, wurde kein Wertansatz vorgenom-
men. Bauliche Nebenanlagen (Garagen, Gerateschuppen etc.) wurden mit dem Zeitwert berticksich-
tigt.

4 - Erlauterungen
Fertighduser sind in industrieller Vorfertigung errichtete Ein- oder Zweifamilienhauser.

Villen bzw. Landhauser sind groBe in offener Bauweise errichtete, nach heutigem Zeitgeschmack
meist aufwandig und groBzigig gestaltete Ein- oder Zweifamilienhauser mit ansprechender Fassade
auf einem Grundstlick mit Garten oder Park. StraBenseitige Fassaden in der Regel im Jugendstil
bzw. im Stil des Historismus ausgebildet, bei Landhdusern haufig nicht besonders betont und repra-
sentativ. Landh&usern fehlt oft das Souterrain, bei Villen ist es meistens als Tiefparterre angelegt.

Die Analyse erfolgt auf das in Berlin bisher geltende Modell.
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5 - Stadtraumliche Wohnlagen

Eine EinflussgrdBe, insbesondere fur den Wert von Bauland, Eigenheimen und Wohnungseigentum,
ist die Lage im Stadtgebiet. Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitat des Wohnens in der Stadt
flieBt bei der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal ,Wohnlage® ein. Sie spiegelt
die Lagequalitat des Wohnumfeldes wider. Die Wohnlagenzuordnung orientiert sich am Berliner Miet-
spiegel. Sie ergibt sich aktuell aus dem StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2011 (Amtsblatt
far Berlin Nr. 22 vom 30. Mai 2011). Eine Orientierung bietet die zum Mietspiegel gehérende Wohnla-
genkarte fur Berlin (Druckschrift der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung).

Der Differenzierung der Wohnlagen nach dem Mietspiegel liegen folgende Kriterien zugrunde:

e  Einfache Wohnlage
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (iberwiegend geschlossener, stark verdichteter Be-
bauung mit sehr wenigen Grin- und Freiflichen, mit lberwiegend ungepflegtem StraBenbild
und/oder schlechtem Gebdudezustand (z.B. Fassadenschdden, unsanierte Wohngebiete). Bei
starker Beeintrdchtigung von Industrie und Gewerbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit (iberwiegend offener Bauweise, oft schlechtem Gebiudezu-
stand (z.B. Fassadenschédden, unsanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem StraBenbild (z.B. un-
befestigte StraBen), unginstigen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsméglichkeiten.

e  Mittlere Wohnlage
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (iberwiegend geschlossener, stark verdichteter Be-
bauung mit normalem StraBenbild (nicht von Gebdudeschdden geprégt), gutem Gebdudezustand
(z.B. sanierte Wohngebiete, Neubaugebiete), mit wenigen Griin- und Freifldchen.

In Gebieten mit (berwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Einkaufsmdglichkeiten und
normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrdchtigung von Industrie und Gewerbe.

e  Gute Wohnlage
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (iberwiegend geschlossener, stark verdichteter Be-
bauung mit Griin - und Freifldchen, gepflegtem StraBenbild (guter Gebdudezustand), mit sehr gu-
tem Verkehrsanschluss, guten bis sehr guten Einkaufsméglichkeiten und gutem Image.

In Gebieten mit (iberwiegend offener Bauweise, starker Durchgriinung, gepflegtem Wohnumfeld
mit gutem Gebdudezustand, gutem Image und normaler Verkehrsanbindung.

e  Sehr gute Wohnlage
Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild von Immobilien verschiedener Grund-
stlicksteilméarkte in besonders ansprechenden Ortslagen von der guten Wohnlage regelméBig
abhebt. Um hier differenziertere Aussagen Uber die Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses die gute Wohnlage des Mietspiegels und definiert zu-
satzlich sehr gute Wohnlagen.

Hierbei handelt es sich um Gebiete in exklusiver Lage mit sehr gepflegtem Wohnumfeld, einem
hohen Anteil privater und 6ffentlicher Frei- und Grinflachen, sehr guter baulicher Gebietsstruktur,
einem sehr guten Image sowie einem daraus resultierenden héheren Preisniveau am Grund-
sticksmarkt. Als sehr gute Wohnlage definiert sind:

e die Gebiete in Westend zwischen Spandauer Damm, Ahornallee, Theodor-Heuss-Platz,
Pommernallee, UbierstraBe, Wandalenallee und Fernbahntrasse,

e nordlich und stdlich der HeerstraBe im Ortsteil Charlottenburg das Gebiet zwischen S-Bahn,
Heilsberger Allee, HeerstraBe, Am Postfenn, nérdliche Waldgrenze zum Teufelsberg und Teu-
felsseestralle,
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e der Ortsteil Schmargendorf 6stlich bis zu den StraBenzigen CunostraBe, Friedrichshaller,
Mecklenburgische und Zoppoter StraBe,

e der Ortsteil Grunewald 6stlich der Fernbahntrasse und der Waldgrenze, sowie
e das Gebiet Dahlem-Nord bis herunter zur Saargeminder StraBe.

Im Ostteil Berlins wurden bislang noch keine sehr guten Wohnlagen ausgewiesen.

6 - Baulicher Unterhaltungszustand

In dieser Verdffentlichung wird auf den baulichen Unterhaltungszustand der Immobilie Bezug ge-
nommen und wird mit gut, normal oder schlecht angegeben. Welche Kriterien sich hinter diesen Zu-
standsnoten verbergen, wird nachfolgend erlautert.

gut

Guter, deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig oder sehr geringe
Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand in der Regel nach
durchgreifender Sanierung oder Instandsetzung.

normal

Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Geringe oder normale
VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau (z.B. malerma-
Bige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).

schlecht

Schlechter, weitgehend desolater baulicher Unterhaltungszustand. Starkere bis sehr hohe Verschlei-
Berscheinungen, hoher Reparaturstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz notwendig (z.B.
an Fassaden, D&chern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).

7 - Erlauterungen zu den folgenden Tabellen
Neben den Sachwertanpassungsfaktoren werden auch

e die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Berechnung der Sachwertanpassungsfaktoren aus
dem Kaufpreismaterial eingeflossen sind, und

e die 5% und 95% Perzentile fir die Einzelwerte (d.h. 90% aller verwendeten Daten lagen in die-
sem Bereich)

in den Tabellen 2 und 3 veroffentlicht.

Die Angabe dieser Datenbereiche soll dem Sachverstandigen ermdglichen, bei Wertermittlungen, in
denen Einzelanséatze auBerhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Ver-
wendung der Sachwertanpassungsfaktoren einzuschéatzen.

Fir die einzelnen Gebaudetypen gemaB Tabelle 1 wurden Anpassungsfaktoren (siehe Tabellen 4
und 5) ermittelt:

Tabelle 1

Gebéaudetyp

1. Freistehende Einzelhauser, Doppelhaushélften, Reihenend- und Reihen-
hauser fur alle Baujahre, Massiv- und Fertighduser fir Gesamt-Berlin

2. Villen/Landhauser fir die Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-
Zehlendorf
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Bei Fragen zu dieser Veréffentlichung wenden Sie sich bitte an Frau Prokott (Tel. (030) 90139-
5234).

© 2012, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Il E - Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
Berlin
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C - Sachwertanpassungsfaktoren

1 — Statistische Angaben zum verwendeten Datenmaterial

Tabelle 2 : Darstellung der Mittelwerte inkl. der 5%- bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte, d.h. 90% aller verwendeten Daten liegen innerhalb die-

ses Bereiches:

Kaufpreis / Sachwert Grundstiicksflache (m?) Brutto-Grundflache (m?) Bodenwertrichtwert zum
Vertragsjahr pro m? Flache
"’é = X Min. Max. X Min. Max. X Min. Max. X Min. Max.
N
2 5: 5%- bzw. 95 5%- bzw. 95 5%- bzw. 95 5%- bzw. 95
o %-Perzentile %-Perzentile %-Perzentile %-Perzentile
der Einzel- der Einzel- der Einzel- der Einzel-
werte werte werte werte
1. | 4.098 1,044 0,54 1,60 563 112 1.348 241 64 478 176 70 750
0,740-1,384 195-1.021 134-394 95-330
2 72 1,821 0,81 3,13 1.250 665 2.633 653 314 1.326 439 260 750
0,946-2,932 769-2.500 380-1.214 300-727

® Nummerierung entspricht Tabelle 1
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Tabelle 3 : Darstellung der Mittelwerte inkl. der 5%- bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte, d.h. 90% aller verwendeten Daten liegen innerhalb die-
ses Bereiches:

NHKO00’ Sachwert des Grundstiicks tatsachliche GFZ Bauzustand Wohnlage
@a % X Min. Max. X Min. Max. X Min. Max. gustChTeocrrr]r:al einfatch rrrl]ittel t
S | N |5% bzw. 95 5%- bzw. 95 %- 5%- bzw. 95 %- & gut senr gu
G | < %-Perzentile Perzentile der Ein- Perzentile der Anteil in % Anteil in %
der Einzel- zelwerte Einzelwerte
werte
1. | 4.098 700 455 1.218 222.742 36.607 810.252 0,31 0,06 1,28 43 53 33 51
528-905 108.521-382.361 0,11-0,68 4 15 1
2. 72 696 519 798 715.903 321.258 | 1.758.550 0,33 0,15 0,82 51 49 0 0
638-774 379.572-1.408.309 0,19-0,60 0 81 19

Zu 1.: Bezirke: Pankow: 4 %, Charlottenburg-Wilmersdorf: 1 %, Spandau: 10 %, Steglitz-Zehlendorf: 13 %, Tempelhof-Schéneberg: 10 %, Neukélin: 10 %,
Treptow-Képenick: 11 %, Marzahn-Hellersdorf: 15 %, Lichtenberg: 6 %, Reinickendorf: 20 %.
Zu 2.: Bezirke:  Charlottenburg-Wilmersdorf: 12 %, Steglitz-Zehlendorf: 88 %.

® Nummerierung entspricht Tabelle 1
" Normalherstellungskosten 2000 inkl. Baunebenkosten und Regionalfaktor (1,0)

Stand 28.12.2012 Seite 7/9



Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin I "
2 - Sachwertanpassungsfaktoren
Tabelle 4
Sachwertanpassungsfaktoren fiir Gesamt-Berlin®,
Sachwert des Grundstiicks (€)
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
1,157 1,125 1,093 1,062 1,030 0,998 0,967

Stadtraumliche Wohnlage Baujahrsgruppen
Abschlag fir Gebaude in einfacher stadtraumlicher Wohnlage: -0,035 Zuschlag fur die Baujahrsgruppen kleiner 1925: 0,106
Gebaude in mittlerer stadtraumlicher Wohnlage: 0 Zuschlag fir die Baujahrsgruppen 1925-1945: 0,084
Zuschlag fir Gebaude in guten stadtraumlicher Wohnlage: 0,063 Baujahrsgruppen 1946-1959: 0
Zuschlag fir Gebaude in sehr guter stadtraumlicher Wohnlage: 0,143 Baujahrsgruppen 1960-1969 0

Baujahrsgruppen 1970-1984 0
Bauzustand Baujahrsgruppen 1985-1999 0
Gebaude in gutem Bauzustand: 0 Baujahrsgruppen gréBer 1999 0
Gebaude in normalem Bauzustand 0
Abschlag fir Gebaude mit schlechten Bauzustand: -0,162 Kaufvertragsjahr

Abschlag fir das Jahr 2009: -0,050
Gebdéudestellung Abschlag fir das Jahr 2010: -0,031
Abschlag fir die Geb&udestellung freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus:  -0,066 Jahr 2011: 0
Gebaudestellung Doppelhaushalfte: 0 Zuschlag fur das Jahr 2012: 0,042
Gebaudestellung Reihenendhaus: 0
Gebaudestellung Reihenhaus: 0 Stadtlagen

Zuschlag fur den Westteil: 0,017

Ostteil: 0

8 4.098 Kauffalle (ohne Villen/Landhauser)
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Tabelle 5

Sachwertanpassungsfaktoren fiir Villen/Landhiuser®,

fur die Baujahre bis einschlieBlich 1945
in den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf

Sachwert des Grundstiicks (€)

300.000 400.000 500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 1.500.000

2,642 2,471 2,338 2,097 1,927 1,794 1,686

Stadtrdumliche Wohnlage

Gebaude in einfacher stadtraumlicher Wohnlage: keine statistische Aussage moglich
Gebaude in mittlerer stadtraumlicher Wohnlage: keine statistische Aussage méglich
Gebaude in guter stadtraumlicher Wohnlage: 0
Gebaude in sehr guter stadtrdumlicher Wohnlage: 0
Bauzustand

Gebaude in gutem Bauzustand: 0
Abschlag fir Gebaude mit normalen Bauzustand: -0,615
Gebaude in schlechtem Bauzustand: keine statistische Aussage moglich

° 72 Kauffalle
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