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Sachwertfaktoren 2022

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstticken mit Eigenheimen
an die Lage auf dem Grundstticksmarkt in Berlin
zum Stichtag 30.06.2022

Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023 Seite 2269

Aufgrund des § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)! in Verbindung mit § 13 der Verordnung zur
Durchfiihrung des Baugesetzbuchs (DVO BauGB)? werden nachstehend fiir die Wertermittlung erfor-
derliche Daten gemaR § 12 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)? veroffentlicht.

A - Vorbemerkungen

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren geman §§ 35 bis 39 ImmoWertV wird der
Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert ermittelt. Dabei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen. Sachwertfaktoren werden aus dem
Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet. Die Ableitung der Sach-
wertfaktoren erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen. Bei der Anwendung der Sachwert-
faktoren ist zwingend Modellkonformitat einzuhalten.

Die Verwendung der nachfolgenden Sachwertfaktoren ersetzt nicht automatisch die nach ImmoWertV
erforderliche Marktanpassung ermittelter Sachwerte. Eine Marktanpassung kann vor allem dann erfor-
derlich werden, wenn nach dem Stichtag eine deutliche Entwicklung der Kaufpreise von Sachwert-
grundstticken stattgefunden hat. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) sind gesondert zu berlcksichtigen, insbesondere bei Abweichungen des Wertermittlungsob-
jekts von den Modellanséatzen fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren.

1 - Verwendete Daten und Ermittlungsmethodik

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren wurde in der Kaufpreissammlung nach Kauffallen in einem
Zeitraum vom 01. Januar 2019 bis zum 30. Juni 2022 recherchiert. Den mathematisch-statistischen
Analysen lagen insgesamt 3.694 Kauffélle zugrunde.,

Bertcksichtigt wurden nur Kauffalle mit Status 7 (Vertrag ausgewertet), Kauffalle mit den Vertragsar-
ten Kauf, Angebot/Annahme und private Versteigerung, Kauffélle mit der preisbestimmende Grund-
sticksart Einfamilienhauser, Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung, Zweifamilienhdauser, Villen,
Landhauser und einer gebietstypischen GFZ<= 0,6 und Kauffalle, bei denen Angaben zu Baujahr, bau-
licher Zustand, Gebaudeart, Gebaudestellung, Gebaudekonstruktion, Anzahl der Vollgeschosse und
Keller bekannt waren. Weiterhin wurden Kauffalle, bei denen eine Wertminderung wg. Bauméngel/-
schaden berticksichtigt wurde, nicht bei der Recherche mit einbezogen.

Aufgrund textlicher Angaben wurden Kauffélle nicht beriicksichtigt, bei denen zusatzliche Hinweise auf
Wohn-, Miet- oder Nutzungsrechte vorhanden waren, Ratenzahlungen vereinbart wurden oder private
Bindungen bestanden.

1 BauGB in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. Nr.
6) geéndert worden ist.

2 DVO-BauGB vom 5. Juni 2018 (GVBI. S. 407), durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. November 2021 (GVBI. | S. 1119) geandert
8 ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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Es erfolgte eine grobe Extremwerteliminierung wie folgt:
-Sachwert des Grundstilicks: > = 5.000.000,- EUR
-Grundstucksflache: > = 3000 m? und <= 119 m?
Tatsachliche GFzZ: >=1,22 und <= 0,06

Die Ableitung erfolgte in zwei Schritten. Im ersten Schritt wurde eine Baumanalyse flr die Variable
Altbezirke durchgefihrt.

Die hier verwendete Baumanalyse zerlegt die Gesamtheit aller Kaufféalle durch sukzessive binare Splits
derart, dass die dabei entstehenden Teile jeweils eine maximale und statistische signifikante Distanz
(Mittelwertdifferenz) sowie eine maximale Homogenitat, d.h. minimale Streuung aufweisen.

Im Startknoten (vollstandiger Datensatz) und jedem Filialknoten wird unter den unabhéngigen Variab-
len (EinflussgroRen) die jeweils am besten trennende Variable mit dem zugehdorigen optimalen Cut-off
fur den folgenden Split rechnerisch ermittelt und der entsprechende Split in die Filialknoten durchge-
fuhrt.

AnschlieBend wurde die Regressionsanalyse mit der Variablen Sachwert des Grundstiicks und den
Dummyvariablen Baujahrsgruppe, Bauzustand, Wohnlage, Kaufvertragsjahr, Stadtlage, Gebaudeart,
Gebéaudekonstruktion, Bauerrichtungsvertrag und den Endknoten der Altbezirke durchgefihrt.

2 - Teilmarkt

Die Untersuchung erstreckte sich ausschlie3lich auf Erst- und Weiterverk&aufe von Einfamilienh&usern,
Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhdusern, die als Massiv- bzw. Fertighaus
errichtet worden sind sowie Villen und Landh&user.

Kaufféalle, bei denen die schlusselfertige Errichtung durch den Erstverkéufer erfolgte, sind in der Ana-
lyse enthalten.

B - Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

Der Ableitung von Sachwertfaktoren liegen folgende Annahmen zugrunde:

Es wurden nur urspriingliche Baujahre angesetzt.

o Es erfolgte keine Korrektur des Baujahres auf Grund von Modernisierungen.

¢ Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgte nicht.

e Es fand keine Uberpriifung statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind.

e Es sind ausschlie3lich bezugsfreie Objekte in der Auswertung bertcksichtigt.

o EsflieBen keine Grundstiicke mit Wasserlage oder Denkmalschutz in die Ableitung ein.

1 - Ermittlung der Sachwerte
¢ Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt in Anlehnung an die DIN 277 — 1: 2005-02
(siehe Anlage 4 der ImmoWertV).
o Fur die jeweiligen Gebaudetypen werden die NHK 2010 mit der Standardstufe 4 angesetzt (siehe
Anlage 4 ImmoWertV). Dabei ist folgendes zu beachten:

- Ist das Dachgeschoss unter 50 % ausgebaut, wird der NHK-Typ nicht ausgebautes Dachge-
schoss angewendet; ist das Dachgeschoss grol3er gleich 50 % ausgebaut, wird der NHK-Typ
ausgebaut angewendet.

Bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fur das Dachgeschoss nicht zu be-
rucksichtigen.
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Spitzbdden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden kénnen
(z.B. fensterlos oder nur Gber eine mobile Treppe/Leiter zuganglich), werden nicht bertcksichtigt.
- Fur Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ unterkellert angewendet.
- For 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie flr 2-geschossige Gebaudetypen in Abhan-
gigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung anzusetzen.
- Eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt.
Der Regionalfaktor betragt 1,0.
Preisindex fir den Neubau von Wohngebaduden einschl. Umsatzsteuer zum Kaufzeitpunkt (2015 =
100) veroffentlicht in den Statistischen Berichten des Statistischen Bundesamts umbasiert mit
dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010.
e Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre (siehe Anlage 1 ImmoWertV).
e Fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters wird gemaf ImmoWertV die lineare Abschrei-
bung angesetzt.
¢ Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt bei Baujahren bis 1948 in Abhangigkeit
vom baulichen Zustand:
Gut: 55 Jahre
Normal: 40 Jahre
Schlecht: 25 Jahre
o Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betrdgt bei Baujahren ab 1949 in Abhéangigkeit
vom baulichen Zustand:

Baualter baulicher Zustand: | baulicher Zustand: | baulicher Zustand:
in Jahren gut normal schlecht

bis 2 80 75 70
3-7 75 70 65
8-12 70 65 60
13-17 65 60 55
18 -22 60 55 50
23 -27 55 50 45
28 — 32 55 45 40
33-37 55 40 35
38-42 55 40 30
43 - 47 55 40 25
48 — 52 55 40 25
53 -57 55 40 25
ab 58 55 40 25

2 - Bodenwert

Fur den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalles veréffentlichte Bo-
denrichtwert angesetzt. Eine GFZ-Anpassung wurde nicht vorgenommen.

(Internetadresse: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/bodenrichtwerte/ )

Fur die Anwendung der Sachwertfaktoren istim Rahmen der Modellkonformitat der Bodenrichtwert zum
01.01.2022 anzusetzen.
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3 - Bauliche Anlagen

Villen bzw. Landh&user sind aufwendig errichtete Gebaude auf entsprechendem Grundsttick, die sich
von ihrer GroR3e, ihrer Bauweise, ihrer Ausstattung sowie ihrer AuRengestaltung (und ihnrem Preis) vom
Ublichen nach oben abheben. Derartige Gebaude sind vorrangig in besseren Wohnlagen anzutreffen.
Nicht zu verwenden bei Nutzung als Mehrfamilienhaus (sog. Stadtvillen) nach entsprechendem Umbau.

Fertigh&user sind in industrieller Vorfertigung errichtete Ein- oder Zweifamilienhauser.

Fur die Anwendung der Sachwertfaktoren ist der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden ein-
schl. Umsatzsteuer Mai 2022 (2015 = 100) verdffentlicht in den Statistischen Berichten des Statisti-
schen Bundesamts umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 anzusetzen.

4 — AulRenanlagen, bauliche Nebenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen

Der Kaufpreis ist um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garagen, Gerateschuppen etc.), der
besonderen AuRenanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- bzw. Hofbefesti-
gungen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) und den Kaufpreisanteil fir
Nebenflachen (Strallenland etc.), soweit diese bekannt sind, bereinigt worden.

5 - Stadtraumliche Wohnlagen

Eine EinflussgrofRe, insbesondere fir den Wert von Bauland, Eigenheimen und Wohnungseigentum,
ist die Lage im Stadtgebiet. Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitat des Wohnens in der Stadt
flieRt bei der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal ,Wohnlage"” ein. Sie spiegelt
die Lagequalitat des Wohnumfeldes wider.

Die Wohnlage wird nach den folgenden Kategorien unterschieden:
1. Einfache Wohnlage

2. Mittlere Wohnlage

3. Gute Wohnlage

4. Sehr gute Wohnlage

Die Kriterien zur Differenzierung der Wohnlagen werden unter der Internetadresse:
https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php beschrieben.

6 - Baulicher Zustand

Eine weitere EinflussgréRe auf den Wert von bebauten Grundsticken ist der bauliche Zustand der
baulichen Anlagen. Er flie3t in die Analyse des Kaufmaterials ein und wird mit 3 Zustandsnoten be-
schrieben. Der bauliche Zustand wird nach den folgenden 3 Zustandsnoten unterschieden:

1. Gut

2. Normal
3. Schlecht

Die Kriterien zur Differenzierung der baulichen Zustand werden unter der Internetadresse:
https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156899.php beschrieben.
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7 - Erlauterungen zu den folgenden Tabellen
Aus der mathematisch-statistischen Analyse zur Ableitung von Sachwertfaktoren ergaben sich 4 Altbe-
zirksgruppen gemal Tabelle 1.

Tabelle 1

Fur die Gebaudetypen freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften,

Reihenmittelhduser und Reihenendhauser fir alle Baujahre, Massiv- und Fertighduser

sind Sachwertfaktoren fiir folgende Altbezirke* dargestellt:

1. Pankow, Spandau, Zehlendorf und Hohenschdnhausen.

2. Steglitz, Lichtenberg, Treptow und Charlottenburg.

3. Tempelhof, Neuk®élin, Wilmersdorf und Marzahn.

4. Reinickendorf, Weilensee. Hellersdorf und Kdpenick.

Neben den Sachwertfaktoren werden auch

¢ die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Berechnung der Sachwertfaktoren aus dem Kaufpreis-
material eingeflossen sind, und

o die 5% und 95% Perzentile fur die Einzelwerte (d.h. 90% aller verwendeten Daten lagen in diesem
Bereich)

in den Tabellen 2 und 3 veroffentlicht.

Die Angabe dieser Datenbereiche soll den Sachverstandigen ermdglichen, bei Wertermittlungen, in
denen Einzelansatze aulRerhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Verwen-
dung der Sachwertfaktoren einzuschétzen.

Aufgrund der geringen Fallzahlen kdnnen fur den Gebaudetyp Villen/Landhauser keine Sachwertfak-
toren abgeleitet werden. Fir diesen Gebaudetyp kdnnen individuelle Sachwertfaktoren aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet werden.

Bei Fragen zu dieser Verdffentlichung wenden Sie sich bitte an: gaa@sensw.berlin.de oder an
Frau Prokott (Tel. (030) 90139-5234).

© 2023, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Il E - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstticks-

werte in Berlin

4 https://www.berlin.de/gutachterausschuss/ assets/aservice/aglossar/uebersicht altbezirke neubezirke.pdf
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C — Sachwertfaktoren
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 dieses

Bereiches:
An- Kaufpreis / Sachwert Grundstucksflache (m?) Brutto-Grundflache (m?) Bodenrichtwert zum Vertragsjahr
zahl pro m? Flache
V2 Min. Max. V2 Min. Max. V2 Min. Max. V2 Min. Max.
X X X X
5%- bzw. 95 %- 5%- bzw. 5%- bzw. 5%- bzw.
Perzentile der 95 %- 95 %- 95 %-
Einzelwerte Perzentile Perzentile Perzentile
der Einzel- der Einzel- der Einzel-
werte werte werte
3.472 1,238 0,33 2,53 567 125 1.825 258 80 1.025 540 190 2.900
0,760-1,828 222-1.028 144-437 290-1.000
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innerhalb

Tabelle 3: Darstellung der Mittelwerte inkl. der 5%- bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte, d.h. 90% aller verwendeten Daten liegen
dieses Bereiches:
An- NHK108 Sachwert des Grundstiicks tatséchliche GFZ Bauzustand Wohnlage
zahl X Min. Max. X Min. Max. X Min. Max. gut  normal einfach  mittel
5%- bzw. 5%- bzw. 95 %- 5%- bzw. sch!ephﬁ gut . ;erlr gut
95 %- Perzentile der Ein- 95 %- Anteilin % Anteilin %
Perzentile zelwerte Perzentil
der Ein- e der Ein-
zelwerte zelwerte
3.472 973 740 1.420 502.344 122.940 2.090.114 0,26 0,07 1,15 21,9 76,4 25,0 61,5
825-1.215 237.164-946.226 0,10-0,55 1,7 13,3 0,1
8 Nomalherstellungskosten 2010 und Regionalfaktor (1,0)
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2 — Sachwertfaktoren

Tabelle 4
Sachwertfaktoren fur Objekte in den Altbezirken
Pankow (148), Spandau (560), Zehlendorf (214) und
Hohenschénhausen (136)
zum Stichtag.
Sachwert des Grundstiicks (EUR)
100.000 250.000 | 400.000 600.000 800.000 950.000 | 2.100.000
1,44 1,39 1,34 1,28 1,21 1,17 0,80

Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpoliert werden.
Die kursiv dargestellten Werte sind die gerundeten Minimum-/Maximumwerte aus der Tabelle 3.

Tabelle 5

Sachwertfaktoren fur Objekte in den Altbezirken
Steglitz (178), Lichtenberg (35), Treptow (205)
und Charlottenburg (22)

zum Stichtag.

Sachwert des Grundstiicks (EUR)

100.000 250.000 | 400.000 600.000 800.000 950.000 2.100.000
1,49 1,44 1,39 1,33 1,27 1,22 0,86
Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpoliert werden.
Die kursiv dargestellten Werte sind die gerundeten Minimum-/Maximumwerte aus der Tabelle 3.

Tabelle 6
Sachwertfaktoren fur Objekte in den Altbezirken
Tempelhof (360), Neuk6lin (464), Wilmersdorf (4)
und Marzahn (98)
zum Stichtag.
Sachwert des Grundstiicks (EUR)
100.000 250.000 | 400.000 600.000 800.000 950.000 | 2.100.000
1,39 1,35 1,30 1,23 1,17 1,12 0,76

Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpoliert werden.
Die kursiv dargestellten Werte sind die gerundeten Minimum-/Maximumwerte aus der Tabelle 3.
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Tabelle 7
Sachwertfaktoren fur Objekte in den Altbezirken
Reinickendorf (661), Weiliensee (90), Hellersdorf (170),
und Kopenick (127)
zum Stichtag.
Sachwert des Grundstiicks (EUR)
100.000 250.000 | 400.000 600.000 800.000 950.000 | 2.100.000
1,37 1,32 1,27 1,21 1,15 1,10 0,74

Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpoliert werden.

Die kursiv dargestellten Werte sind die gerundeten Minimum-/Maximumwerte aus der Tabelle 3.

Bei Abweichung des Bewertungsobjektes von den oben genannten Eigenschaften in den Ta-

bellen 4, 5, 6 und 7 andert sich der Sachwertfaktor wie folgt:

Baujahrsgruppen

Baujahrsgruppen bis 1919:

Baujahrsgruppen 1920-1948:
Baujahrsgruppen 1949-1970:
Baujahrsgruppen 1971-1990:
Baujahrsgruppen 1991-2009:
Baujahrsgruppen 2010-2017:

Baujahrsgruppen ab 2018:

Gebédudeart

-0,168
-0,180
-0,255
-0,140

+0
+0,073

+0

Gebéaudeart freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus: +0

Gebaudeart Doppelhaushalfte:

Gebaudeart Reihenendhaus

Gebaudeart Reihenmittelhaus:

Bauzustand

Gebaude in gutem Bauzustand:

Gebéaude in normalem Bauzustand

Gebéaude mit schlechten Bauzustand:

+0,087
+0,212
+0,358
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Gebaudekonstruktion
Fertighaus: -0,071
Massivhaus: +0

Stadtrdumliche Wohnlage

Gebaude in einfacher stadtraumlicher Wohnlage: -0,037
Gebaude in mittlerer stadtrdumlicher Wohnlage: 0
Gebaude in guten stadtraumlicher Wohnlage:  +0,053

Gebaude in sehr guter stadtraumlicher Wohnlage:+0,386

Stadtlagen
Westteil: +0,082
Ostteil: +0
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Tabelle 8: Altbezirke

Haufigkeit Prozent
Charlottenburg 22 0,6
Spandau 560 16,1
Wilmersdorf 4 0,1
Zehlendorf 214 6,2
Steglitz 178 51
Tempelhof 360 10,4
Neukdlln 464 13,4
Treptow 205 5,9
Kdpenick 127 3,7
Lichtenberg 35 1,0
WeilRensee 90 2,6
Pankow 148 4,3
Reinickendorf 661 19,0
Marzahn 98 2,8
Hohenschdnhausen 136 3,9
Hellersdorf 170 4,9
Gesamt 3.472 100,0
Tabelle 9: Gebaudestellung

Haufigkeit Prozent
freist. Einfamilien-
haus 2.228 64,2
Doppelhaus 693 20,0
Reihenhaus 335 9,6
Reihenendhaus 216 6,2
Gesamt 3.472 100,0
Tabelle 10: Baujahrsgruppen

Haufigkeit Prozent
bis 1919 14 0,4
1920 bis 1948 898 25,9
1949 bis 1970 700 20,2
1971 bis 1990 862 24,8
1991 bis 2009 478 13,8
2010 bis 2017 166 4.8
ab 2018 354 10,2
Gesamt 3.472 100,0
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