Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin BERLIN ‘ ‘i

Vergleichsfaktoren fur den Teilmarkt von
Sondernutzungsrechten bzw. Sondereigentum an
Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen
zur Verwendung fur steuerliche Zwecke

zum Stichtag 01.01.2024

Veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 25 vom 14. Juni 2024 Seite 1669 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 Teilmarkt von Sondernutzungsrechten und von Sondereigentum an
Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen nach 8 12 der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)? veroffentlicht.

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren dienen u.a. der steuerlichen Bedarfsbewertung nach dem 2. Tell
des 6. Abschnitts des Bewertungsgesetzes* sowie der Aufteilung eines Kaufpreises auf Grund und
Boden und Gebaude.

Die Vergleichsfaktoren sind den zustandigen Finanzamtern fur Zwecke der steuerlichen Bewertung
mitzuteilen.

Die Vergleichsfaktoren enthalten sowohl den anteiligen Wert fir den Grund und Boden wie flr die
Gebaude.

Die Vergleichsfaktoren ersetzen nicht eine gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des
§ 194 BauGB.

2 - Verwendete Daten und Ermittlungsmethodik

Anhand der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
gefuhrten Kaufpreissammlung sind insgesamt 8.575 zur Analyse geeignete Kauffalle, davon 7.732
Kauffalle im Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen und 843 Kauffalle von
Sondernutzungsrechten an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen in der Rechtsform
des Wohnungseigentums, mit Vertragsdaten vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2023 selektiert
worden.

1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394) geéndert worden ist.

2 DVO BauGB vom 5. Juni 2018 (GVBI. S. 407), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI.
S. 1119)

3 ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

4 BewG in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch Artikel 31 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. | S. 411) geé&ndert worden ist.
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Folgende Kaufpreise wurden bei der Recherche in der Kaufpreissammlung nicht berticksichtigt:
typische Nutzungsart produzierendes Gewerbe und Sonstige Flachen, Zwangsversteigerung,
Insolvenzverkauf und private Bindungen der Vertragsparteien

Mit Hilfe der statistischen Baumanalyse wurden Vergleichsfaktoren nach § 12 ImmoWertV fur
Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen und von Sondernutzungsrechten an Garagen,
Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen ermittelt.

Die hier verwendete Baumanalyse® zerlegt die Gesamtheit aller Kauffalle 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 unabhangigen Variablen
(Einflussgrofien) die jeweils am besten trennende Variable mit dem zugehdrigen optimalen Cut-off fur
den folgenden Split rechnerisch ermittelt und der entsprechende Spilit in die Filialknoten durchgefihrt.
Es wurden keine Extremwerte eliminiert.

3 - Gebietsweise Anwendbarkeit

Die Berechnung des statistischen Modells erfolgte fur 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: Bezirksgebietsreform - Berlin.de )

4 - Zeitliche Anwendbarkeit

Die zeitliche Anwendbarkeit der Vergleichsfaktoren richtet sich nach den steuerlichen Vorschriften.

5 - Teilmarkt

Die Marktuntersuchung erstreckte sich ausschlie@lich auf die VeraduBerung fir Erst- und
Wiederverkaufe von Sondereigentum von Garagen und Sammelgaragen und Sondernutzungsrechten
von Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen. VeraufRerungen von Erbbaurechten,
NielRbrauch u.a. 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 01.01.2023 anzusetzen.

5 |BM SPSS Statistics Version 26
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(Internetadresse. Bodenrichtwerte - Berlin.de)

3 - Stadtraumliche Wohnlage

Die Lage im Stadtgebiet ist eine der EinflussgrofR3en, insbesondere fir den Wert von Bauland,
Eigenheimen und Wohnungseigentum, einschlief3lich 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: Stadtraumliche Wohnlage - Berlin.de )

Einfache Wohnlage
Mittlere Wohnlage
Gute Wohnlage
Sehr gute Wohnlage

PonNhE

Die nachfolgenden Beschreibungen bzgl. des Sondereigentums von Garagen und Sammelgaragen
und der Sondernutzungsrechten von Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen werden
nach Teilungserklarung, nach den Planen zur Erteilung der Abgeschlossenheit oder aus dem
Kaufvertrag entnommen

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-Stellpléatze im Freien (incl. Carport)

5 - Rechtliche Qualitat des Stellplatzes

1. Rechtlich selbststandiger Stellplatz mit eigenem Miteigentumsanteil am Grundsttick und eigener
Grundbuchblatthnummer (=Sondereigentum)

2. Recht zur Nutzung eines bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Stellplatzes
(=Sondernutzungsrecht)
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C-Angaben zum verwendeten Datenmaterial

Cl-Sondernutzungsrechte

Tabelle 1: Mittelwerte (1. Zeile) und die 5%- bzw. 95 %- Perzentile der Einzelwerte (kursiv in der 2.
Zeile), d.h. 90% aller verwendeten Daten liegen innerhalb dieses Bereiches und des
Minimum- und Maximumwerts (kursiv in der 3. Zeile):

Anzahl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis Bodenrichtwert
fur Garagen/Sammel- fir Wagenein-
(EUR) garage stellplatz
(EUR) (EUR) (EUR/m?)
19.191 25.783 16.428 2.300
843 5.000 —42.000 7.500 - 50.000 5.000 - 35.000 400 - 7.000
1.500 —-75.000 2.557 - 75.000 1.500 - 66.000 90 - 17.000
Tabelle 2: Altbezirk

Anzahl der verkauften

Sondernutzungsrechte
Mitte 24
Tiergarten 28
Wedding 16
Prenzlauer Berg 18
Friedrichshain 34
Kreuzberg 25
Charlottenburg 20
Spandau 62
Wilmersdorf 28
Zehlendorf 42
Schoneberg 51
Steglitz 31
Tempelhof 27
Neukoélin 66
Treptow 42
Kdpenick 75
Lichtenberg 32
Weil3ensee 18
Pankow 78
Reinickendorf 69
Marzahn 45
Hohenschénhausen 5
Hellersdorf 7
Gesamt 843
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Tabelle 3: Baujahr
Anzahl der verkauften
Sondernutzungsrechte
vor 1900 18
1900 - 1918 20
1919 - 1948 33
1949 - 1972 175
1973 - 1990 Westteil 50
1973 - 1990 Osttell 3
1991 - 2019 320
grol3er 2019 224
Gesamt 843
Tabelle 4: Stadtrdumliche Wohnlage
Anzahl der verkauften
Sondernutzungsrechte
einfache Lage 337
mittlere Lage 300
gute Lage 195
sehr gute Lage 11
Gesamt 843
Tabelle 5: Sondernutzungsrechte
Anzahl der verkauften
Sondernutzungsrechte
Garage/Sammelgarage 249
Wageneinstellplatz 594
Gesamt 843
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C2-Sondereigentum

Tabelle 6: Mittelwerte (1. Zeile) und die 5%- bzw. 95 %- Perzentile der Einzelwerte (kursiv in der 2.
Zeile), d.h. 90% aller verwendeten Daten liegen innerhalb dieses Bereiches und des
Minimum- und Maximumwerts (kursiv in der 3. Zeile):

Anzahl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis Bodenrichtwert
fur Garagen fur Sammelgaragen | zum Vertragsjahr
(EUR)
(EUR) (EUR) (EUR/m?)
32.773 23.554 33.265 3.100
7732 10.000 -59.900 6.000 — 55.000 11.000 — 59.900 460 — 8.000
1.000 —150.000 1.000 — 100.000 1.000 — 150.000 100 - 19.000
Tabelle 7: Altbezirk
Anzahl des verkauften
Sondereigentums

Mitte 573

Tiergarten 302

Wedding 105

Prenzlauer Berg 476

Friedrichshain 500

Kreuzberg 202

Charlottenburg 615

Spandau 246

Wilmersdorf 637

Zehlendorf 246

Schoneberg 338

Steglitz 434

Tempelhof 190

Neukdlln 106

Treptow 520

Kopenick 425

Lichtenberg 588

WeilRensee 217

Pankow 467

Reinickendorf 342

Marzahn 141

Hohenschénhausen 49

Hellersdorf 13

Gesamt 7.732
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Tabelle 8: Baujahr

Anzahl des

verkauften
Sondereigentums
vor 1900 62
1900 - 1918 99
1919 - 1948 87
1949 - 1972 648
1973 - 1990 Westteil 361
1973 - 1990 Osttell 0
1991 - 2019 3.230
grolRer 2019 3.245
Gesamt 7.732

Tabelle 9: Stadtrdumliche Wohnlage

Anzahl des verkauften
Sondereigentums

einfache Lage 2.129
mittlere Lage 3.821
gute Lage 1.556
sehr gute Lage 226
Gesamt 7.732

Tabelle 10: Sondereigentum

Anzahl des verkauften
Sondereigentums

Garage 392
Sammelgarage 7.340
Gesamt 7.732
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D — Vergleichsfaktoren

Durch die Kaufpreisanalyse ergeben sich die folgenden beiden Baume mit den jeweiligen
Vergleichsfaktoren fir:
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:

D1 Objektdaten

. Sondereigentum an einer Garage

o im Altbezirk Marzahn

. mit einem Baujahr 1970

. Bodenrichtwert zum letzten Stichtag vor Vertragsdatum (2023) mit 850,- €/m?

D2 Baumanalyse
1. Baum flir Sondereigentum an Garagen und Sammelgaragen in Berlin (linke Baumhalfte)

2. Altbezirke ,Lichtenberg, Képenick, Spandau, Treptow, Marzahn, Reinickendorf,
Hellersdorf, Neukolln, Tempelhof, Weil3ensee, Pankow, Steglitz, Zehlendorf, Wedding*

3. Baujahr <1900, 1900-1918, 1949-1972, 1973-1990 Westteil, 1973-1990 OstteilV, 1991-
2019¢

Bodenrichtwert ,125-1.499"
Altbezirke ,Spandau, Treptow, Marzahn, Hellersdorf, Neukdlln, Tempelhof, Pankow,
Wedding*

6. Vergleichsfaktor: Endknoten 20 = 17.138,- EUR/Garage

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

© 2024, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Il E - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir

Grundstiickswerte in Berlin

siehe nachstehende Baume:
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Vergleichsfaktoren fir Sondernutzungsrechte von Garagen, Sammelgaragen, Wageneinstellplatzen in Berlin

Spandau
Kopenick
Hohenschonhausen 19.191 Prenzlauer Berg
Hellersdorf 843 Wilmersdorf
Treptow Charlottenburg
Weill Friedrichshain
P:r:kzasee ) Tiergarten LEGENDE
Neukslin Altbezirk ~ — schoneberg —
Reinickendorf Mitte 3 Knotennummer
Lichtenberg 22.641 @ Preis in €
Marzahn 193
Tempelhof Fallzahl
Steglitz
Wedding
640 Zehlendorf 203
Kreuzberg 1900
1919-1972 <
Rl Baujahr 1900-2019 1973-1990 Westteil Baujahr 1900-191
) 1973-1990 Ostteil " >=1991
3 5 6
22.641 447 18.905 34.064
193 75 128
Bodenrichtwert
<125 | >=1.500
125-1.499
8

Spandau

Hohenschdonhausen 2 1 81'223

Hellersdorf Képenick

WeiBensee

Neukslin Altbezirk ;:,Tx

Reinickendorf Tempelhof

Lichtenberg Steglitz

Marzahn Zehlendorf

Wedding Kreuzberg ')

9 10
9.879 13.844
170 153

1)
Empfehlung des Gutachterausschusses ausschlief3lich fir die steuerliche Bewertung.
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Kdpenick
Spandau
Marzahn
Neukolln
WeiBensee
Pankow
Steglitz
1051
Bodenrichtwert
‘ <250 "
250-499
500-1.499 1.500-7.999
>=8.000
15 16
31.617 34.710
527 524
1)

Rechte Baumhalfte siehe nachste Seite

LEGENDE
<1900
1900-1918 15 Knotennummer
1949-1972 @ Preis in €
1973-1990 Westteil 315'2671 7 Fallzahl
1973-1990 Ostteil "
1991-2019
1.930
Bodenrichtwert
1.500-7.999
>=8.000 !
Spandau Lichtenberg 577
Treptow Kopenick
Marzahn Spandau
Hellersdorf Reinickendorf .
Neukalin Neukalin Altbezirk Treptow
Tempelhof Tempelhof Pankow
Pankqw WeilStlansee Zehlendorf
Wedding Steglitz | Wedding
20 22
17.138 296 28.695
473 281
Baujahr
1900-1918
1949-1972 <1900
1973-1990 Westteil L 1991-2019
1973-1990 Ostteil "
35 36
18.686 24.587
99 197

Lichtenberg
Kdpenick [ ]
Spandau 33'773723
Treptow i
Marzahn
Reinickendorf .
Hellersdorf Altbezirk — 1
Neukolln
Tempelhof
WeiRensee
4040 Pankow
| Steglitz
) Zehlendorf
Baujahr Wedding
1919-1948 |
>=2020
2.110
Lichtenberg
Altbezirk Treptow
Reinickendorf
Hellersdorf <1251
Tempelhof 125-1.499
Zehlendorf
Wedding
1.059 1.353
Lichtenberg |
. <125 Képenick .
Bodenrichtwert 125.249 1 Reinickendorf Altbezirk
250-999 Weilensee
1.000-1.499 1.500-7.999 Steglitz
>=8.000 Zehlendorf
17
34.719 917 880
142
Bodenrichtwert Stadtraumliche
Wohnlage
<125 |
125-249 1 750-999 .
250-749 1.500-7.999 einfach mittel
>28.000 " gut
sehr gut
31 32 33 34
28.190 30.343 18.510 22.330
420 497 261 619

Empfehlung des Gutachterausschusses ausschlief3lich fir die steuerliche Bewertung.




1)

Vergleichsfaktoren flir Sondereigentum von Garagen und Sammelgaragen in Berlin

Linke Baumbhalfte siehe vorherige Seite

Tiergarten
Charlottenburg
Wilmersdorf
Mitte

Friedrichshain

760
<250 1) Bodenrichtwert
250-1.499 "
1.500-7.999 >28.000
24
635 63.783
125
Stadtraumliche
Wohnlage
einfach gut
mittel sehr gut

[

37 38
44.915 58.506
435 200

32.773
7.732 Hohenschénhausen LEGENDE
Prenzlauer Berg
i Schoneberg 39 Knotennummer
AR Tiergarten 29.737 1 @Preisin€
Charlottenburg 62
Wilmersdorf Fallzahl
Mitte
Friedrichshain
Kreuzberg 3.692
<1900
Baujahr 1900-1972
_ 1973-1990 Westteil
>=2020 1973-1990 Ostteil *
‘ 1991-2019
1.191 2.501
Altbezirk
Hohenschonhausen Baujahr
Prenzlauer Berg | <1900
Schoneber
Kreuzberg 9 1949-1972 1900-1948
1973-1990 Westteil 1991-2019
1973-1990 Ostteil "
431 585
1.916
| | Prenzlauer Berg |
Bodenrichtwert Altbezirk Tiergarten _
Wilmersdorf Bodenrichtwert
<375 1) " _I Mitte <125"
_ Schoneberg 125-499
375-1.499 >=1.500 Charlottenburg Kreuzberg ot
Hoh hs Friedrichshain " 500-749 " 750-999
ohenschon- 1.000-7.999 >=8.000
hausen "
28 30
269 31.683 1.660 46.620
344 256
Bodenrichtwert Altbezirk Altbezirk
l L Schéneberg
o Tiergarten
<3751 10001499  Schéneberg Hohenschénhausen Hohenschonhausen | Charlottenburg
. . Prenzlauer Berg Prenzlauer Berg Wil dorf
375-999 Friedrichshain imersdo
Kreuzberg Mitte
Kreuzberg

[

39
29.737
62

40 41 42
33.222 42.899 36.858
100 124 145

Empfehlung des Gutachterausschusses ausschliel3lich fur die steuerliche Bewertung.

44
38.887
1.067

43
33.483
593




