Nach Priifung der eingereichten Unterlagen unter Berticksichti-
gung der Kriterien nach Anlage2 UVPG wurde festgestellt,
dass fiir das Vorhaben keine Umweltvertraghchkeltspmfung
durchzufiihren ist.

Die fiir die Feststellung relevanten Unterlagen und die Begriin-
dung der Entscheidung kénnen nach telefonischer Vereinba-
rung unter oben genannter Telefonnummer im Dienstgebdude
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt,
Zimmer 3.114, BriickenstraBe 6, 10179 Bérlin :mg:s:hcn wer-
den.

Rechtsgrundlage

UVPG

Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBL. I S. 94),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 6. Oktober 2011
(BGBL. I S. 1986) gedindert worden ist

Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt

Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

Bekanntmachung vom 10. Mai 2012
StadtUm Il E GSt 2
Telefon: 80139-5230 oder 90139-3000, int_arn 9139-5230

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in Berlin vertffentlicht aufgrund des §193 Absatz 5
Nummer 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. I S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGEBL 1
S. 1509) gefindert worden ist, in Verbindung mit § 21 der Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuchs (DVO-BauGB)
vom 5. November 1998 (GVBL. 8. 331), die zuletzt durch § 6 des
Gesetzes vom 19. Juni 2006 (GVBL S. 573) gefindert worden ist,
nachstehend sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten gemiB §9 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV).vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639). Der Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat diese Daten
abschlieBend am 25. April 2012 beschlossen.

1 - Liegenschaftszinssiitze fiir Mietwohnhiiuser und Mietwohn-
geschiiftshiiuser in Berlin mit einem gewerbllchen Mietanteil
bis 70 %

(Letzte Verdffentlichungen: ABL 2007 8. 1752 und .ABL 2003
5. 4391)

Vorbemerkung: .

1. Die Liegenschaftszinssitze sind die Zinssiitze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart
im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (§ 14 Absatz 3
ImmoWertV). Der Verordnungsgeber spricht mit dieser
Vorgabe den Zinssatz an, der im Ertragswertverfahren
(85 17 bis 20 TmmoWertV) einzusetzen ist. Der Liegen-
schaftszinssatz ist nicht identisch mit dem Zinssatz, der
sich bei reiner betriebswirtschaftlicher Betrachtung oder
bei reiner Risikoabschdtzung von Ertragsgrundstiicken als
Kapitalanlage errechnet.

2. Die Verwendung der ermittelten Liegenschaftszinssitze
fithrt nur dann zu einem marktgerechten Ergebnis, wenn

. di¢ wertbestimmenden Ansiitze (grundstiickswirtschaft-
liche Rahmenbedingungen) in der Ertragswertermittlung
innerhalb des Modells bleiben, das von der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses bei der Ableitung der Liegen-
schaftszinssiitze aus den Kaufpreisen zugrunde gelegt

wurde (Durchschnittsmieten, Bewirtschaftungskosten,

Restnutzungsdauer).

3. Die Verwendung der nachfolgenden Liegenschaftszinssiitze
ersetzt nicht automatisch die nach ImmoWertV erforderli-
che Marktanpassung ‘ermittelter Ertragswerte. Eine
Marlktanpassung kann vor allem dann erforderlich werden,
wern nach dem Stichtag der letzten Ableitung der Liegen-
schaftszinssitze (hier: 1. November 2011) eine deutliche
Entwicklung der Kaufpreise von Ertragsgrundstiicken
stattgefunden hat. Besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (§ 8 Absatz 2 ImmoWertV) sind gesondert
zu beriicksichtigen, insbesondere bei Abweichungen- des
Wertermittlungsobjekts. von den Modellanssitzen fiir die
Ermittlung der Liegenschaftszinssitze.

4, Wl;rd:n renditeorientierte Wohnimmobilien im Paket ver-
#ullert, kénnen die nachfolgenden Zinssiitze nicht ver-
wandt werden. ,Paketverkfiufe” unterliegen nach Ein-
schitzung des Gutachterausschusses besonderen Erwar-
tungen und Kaufentscheidungen. In der vorliegenden
Untersuchung sind Paketverkdufe nicht beriicksichtigt
worden, bei denen mehr als zwei Grundstiicke verduBert
wurden.

Anhand der von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin gefiihrten Kaufpreissammlung
sind aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 2007 bis Oktober
2011, bei dem anhand der Eigentiimerangaben die Ertrags-
situation bt]-;annt war, mit Hilfe mathematisch statistischer
Analysen gemilB § 14 ImmoWertV die nachstehenden durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssitze fiir Grundstiicke mit Miet-
wohn- und Geschéftshdusern mit einem gewerblichen Miet-
anteil bis 70 % nach den Grundsiitzen des Ertragswertverfah-
rens ermittelt worden.

Es wurden grundsitzlich nur Kauffille aus Wohngebicten sowie
Gebieten mit misch- oder kerngebietstypischen Nutzungen
(Darstellung im Bodenrichtwertatlas typische Nutzungsart =
W, M1, M2) beriicksichtigt. Fille in Gewerbegebieten und in
Gebieten fiir sonstige Flichen (Darstellung im Bodenrichtwert-
atlas typische Nutzungsart = G, [Gp], SF) fanden keine Beriick-
sichtigung. Dariiber hinaus wurde die Recherche auf die ge-
bietstypische GFZ = 0,3 beschrinkt.

Objekte, die zum Beispiel zur Vorbereitung von Sanierungs- -
malnahmen teilentmietet waren, wurden bei der Analyse nicht
beriicksichtigt. Ferner wurde bei Objekten mit weniger als 20 % -
leerstehenden Wohneinheiten die durchschnittliche Objekt-
miete fiir diese Wohneinheiten in Ansatz gebracht. Bei diesem
Leerstand handelt es sich nicht um einen strukturellen Leer-
stand.

Die ermittelten Liegenschaftszinssitze wurden mit folgenden
Ansiitzen abgeleitet:

1.1 = Bodenwert

Als Bodenwert wird der zeitlich linear und hinsichtlich der tat-
sichlichen GFZ angepasste Bodenrichtwert zum Kaufzeit-
punkt angesetzt. Der Einfluss der tatsfichlichen GFZ wurde
mithilfe der von der Geschiiftsstelle des Gutachterausschus-
ses ermittelten GFZ-Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt
(verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin 2004 S. 1101).

1.2 — Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Der Ableitung der Reinertriige aus den Jahresrohertrigen’
(netto) liegen folgende jihrliche Anséitze von Bewirtschaftungs-
kosten (§ 19 ImmoWertV) zugrunde:

' 1.2.1 — Verwaltungskosten { § 19 Absatz 2 Nummer |

Immo WertV)

Die Verwaltungskosten wurden nach Angaben der Eigentiimer
angesetzt, sofern sie bekannt waren. In den Fiillen, in denen sie
unbekannt waren, wurden sie nach der Tabelle 1 angesetzt.
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Tabelle 1

Jihrliche Verwaltungskosten in % des Nettojahresrohertrages

Wohn- und Monatliche Nettokaltmiete (€/m?)

Nutzfliche ==
(m?) | 3,00 | 4,00 | 5,00 | 600 | 7,00 | 8,00 | 9,00

1.2.4 — Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 ImmoWertV)

Tabelle 3: Nachkriegsbauten (Baujahre 1949 bis 1969) und
Neubauten (Baujahre ab 1970)

500 83 | 76 | 69 | 62| 55| 47 | 40
1000 81 |74 | 67 | 59 | 52| 45 | 38
1500 79 | 7,2 | 65| 58| 51 | 44 | 36
2 000 78 | 70 |64 | 57|50 43|35
2500 7.8 | 7,0 | 63 | 56 | 49 | 42 | 35
3000 77 [70 63| 55| 48| 41| 34
3500 76 | 69 | 62| 55| 48 | 41 | 33

Korrekturen: Der Einfluss des gewerblichen Mietanteils der

Objekte auf die jihrlichen Verwaltungskosten in Prozent des -

Nettojahresrohertrages ist statistisch nicht signifikant, daher
erfolgt keine Korrektur der -in der Tabelle wiedergegebenen
Werte hinsichtlich des gewerblichen:Mietanteils.

1.2.2 - Instandhaltungskosten (§ 19 Absatz 2 Nummer 2
Immo Wert V)

Da sich der Preisindex fiir Instandhaltung gegeniiber dem vor-
herigen Untersuchungszeitraum deutlich veriindert hat (Preis-
index Berlin fiir Bauleistungen am Bauwerk, Instandhaltung
von Mehrfamiliengebéiuden ohne Schénheitsreparaturen (Basis
2005 = 100): November 2011 = 115,6), wurden die Instandhal-
tungskosten gegeniiber der letzten Verdffentlichung um 15 %
erhoht. In den Instandhaltungskostenpauschalen sind keine
Anteile fiir Schénheitsreparaturen enthalten.

Instandhaltungskostenpauschalen in €/m? pro Jahr gemiB der
nachfolgenden Aufstellung: ‘

Baualter Wirtschaftliche
in Jahren Restnutzungsdavier
in Jahren
bis 2 100
3bis 7 95
8 bis 12 90
13 bis 17 85
18 bis 22 ' 80
23 bis 27 . 75
28 bis 32 ' 70
33 bis 37 _ 65
38 bis 42 60
43 bis 47 . 55
48 bis 52 50
53 bis 57 45
58 bis 62 40

Tabelle 4: Zwischenkriegs- (Baujahre 1919 bis 1948) und Alt-
bauten (Baujahre bis 1918)

Baualter wirtschaftliche " Ausstattung
Restnutzungsdauer und
bei Zustandsnote Zu- und Abschlige °
1 2" | 3 ¢

gut | normal |schlecht

62 bis 67| 30 45 40 |Zwischenkriegsbauten:

= Normalausstattung:
68bis 77) 45 | 40 | 35 |ITEWZH Bader
78 bis 87| 40 35 30

Abschlag fiinf Jahre:

- keine EH/ZH (kom-
88 bis 92 35 30 25 plett)

89bis 97| 40 35 30 |Altbauten:

Tabelle 2
Baujahr Instandhaltungs- Zuschlag bei
kostenpauschale fiir
Wohn- | Nutz- | Zentral- | Aufzng
flichen | flichen | heizung
v| (€m?) | (€m?) | (€m?) | (€m?)
bis 1900 12,95 6,45 0,60 0,90
‘| von 1901 bis 1948 11,75 5,85 0,60 0,90
von 19492 bis 1969 12,40 6,20 - 0,90
von1970bis1979 | 9,80 | 495 - o0,
nach 1979 7,70 3,90 - 0,90
Offene Wageneinstellpliitze (je Platz): 7€

Garagen und gedeckte Stellpliitze (je Platz): 74 €

1.2.3 - Mietausfallwagnis (§ 19 Absatz 2 Nummer 3
ImmoWert¥)

Mietausfallwagnis: 2% der jihrlichen Netto-Kaltmiete fiir
Wohnnutzung und 4% der jihrlichen Netto-Kaltmiete fiir
gewerbliche und sonstige Nutzung, entsprechend der Kaufver-
tragsauswertung.
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Nﬂrmnlﬂusstattung:

IT, EH/ZH (komplett)
und Béder

Abschlag fiinf Jahre:
keine EH/ZH (kom-
plett) oder keine Béder
Abschlag zehn Jahre:
weder EH/ZH (kom-
plett) noch Bider

‘ Abschlag fiinf Jahre:
ausschlieBlich PT

98 bis 117| 35 30 25
118 bis 149 30 25 20

Legende: EH.’ZH‘ = Etagen-/Zentralheizung; OH = Ofenhei-
zung; IT = Innentoilette; PT = Podesttoilette

Anmerkung: Modernisierung wurde beriicksichtigt durch Ein-
ordnung in entsprechende Zustandsnote, Baualter und Ausstat-
tung.



2 — Liegenschaftszinssitze

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssiitze sind auf der Grundlage der unter 1. beschriebenen Modellannahmen und der sich hierfiir
ergebenden Regressionsgleichungen berechnet worden.

Die Ergebnisse der multivariaten Regression sind im folgenden differenziert nach vier Baualtersgruppen dargestellt.

In den Tabellen der Liegenschaftszinssitze steht in der ersten Zeile der Mittelwert und in der zweiten Zeile die Wertespanne des 95-%-
Konfidenzbereichs fiir diesen jeweiligen Mittelwert, Die Fallzahlen der Altbezirke stehen in Klammern, -

Tabelle 5

Liegenschaftszinssitze fiir Objekte der Baujahre vor 19191

(Die Liegenschaftszinssitze sind fiir die Jahre 2008, 2009 und 2010, fiir eine tatsichliche GFZ von 3,0 und fiir Objekte ohne gewerbllcheu
Mletnnteil am Nettojahresrohertrag berechnet)

Altbezirk Neukélln (128), Wilmersdorf (67), Wedding (140), dpenick (73), Reinickendorf (36), Spandau (66),
Tiergarten (115), Charlottenburg (101), Steglitz (32), reptow (32), Lichtenberg (49), Weillensee (40),
Pankow (70), Zehlendorf (7), Tempelhof (23), Hohenschinhausen (3)
Hellersdorf (1) :
Baujahr bis 1900 1901 bis 1918 bis 1900 1901 bis 1918
Stadtriumliche . . gut/ . . gut/ . gut/ . gut/
Wohnlage einfach | mittel sehr got einfach | mittel sehr gut einfach | mittel seht put einfach | mittel sehir gut
4.00 33 2.7 2.4 37 3.1 2.7 4.0 33 3.0 4.4 3.7 34
E ' 3.1-3.525-3.02.1-26 | 3.5-39 [ 29-3.3 | 2.5-3.0 [ 3.74.2 | 3.1-3.6 | 2.6-34 | 4146 | 3.54.0 | 3.0-3.7
@ 5.00 |40 34 3.0 4.4 38 34 4.7 4.0 3.7 5.1 4.4 4.1
% ;o 384232362833 |4246|3.640|3.237|4449|3.843|334.0|48-53|42-47|3.8-44
£ | 600 | .48 3.9 35 4.9 43 3.9 5.1 4.5 4.2 5.5 4.9 4.6
8 . 4.3-4.7 | 3.6-4.1 | 3.2-3.8 | 4.7-5.1 | 4.0-4.5 | 3.7-42 | 49-54 | 42-48 | 3.8-4.5 | 5.3=5.8 | 4.6-5.2 | 4249
o
] 1.00 4.8 4.2 3.8 5.2 4.6 4.2 55 48 | 45 59 52 4.9
% ' 46-5.13945|36-41|50-54|44-48|40-45|52-58|45-5.1|4.1-48/|5.6-6.1|50-5.5(4.5-5.2
& £
% 8.00 51 4.5 41 | 55 4.9 4.5 5.7 5.1 4.7 6.1 5.5 5.1
= * 48-53 (424738445257 |46-51|42-47| 5460|4854 |4451)|58-64|52-58|48-55
o ¥
= 9.00 5.3 4.6 4.3 5.7 5.0 4.7 5.9 53 4.9 6.3 5.7 53
; 5.0-5.5 | 44-49 | 4.0-4.6 | 54-5.9 | 4.8-5.3 | 4.44.9 | 5.6-6.2 | 5.0-5.6 | 4.6-5.3 | 6.0-6.6 | 54-6.0 | 5.0-5.7

1 Keine Verkiufe in dem Altbezirk Marzahn.

Tabelle 6 .

Liegenschaftszinssiitze fiir Objekte der Baujahre vor 19192

(Die Llegenschnftszmsazltze sind fiir die Jahre 2008, 2009 und 2010, fiir eine tatsiichliche GFZ von 3,0 und fiir Db]ekte ohne gewerblichen
Mietanteil am Netmjahresrohertrag berechnet)

Altbezirk Mitte (79), Kreuzberg (184), Prenzlauer Berg (163) | Schiineberg (118), Friedrichshain (167)
Baujahr bis 1900 1901 bis 1918 bis 1900 : 190_1 bis 1918
%ﬁﬂﬁigﬂmcm“ einfach | mittel 4 eﬁrgu ¢ einfach | mittel selga:-lgu . einfach | mittel selga;-“g’u ¢ einfach | mittel i eﬁ:—l:u ¢
4.00 14 0.8 0.5 1.8 1.2 0.9 2.3 1.6 1.3 2.7 2.0 1.7
%‘ 7 1.2-1.7 | 0.6-1.1 | 0.1-0.8 | 1.6-2.1 | 0.9-1.5 | 0.5-1.2 | 2.0-2.5 | 1.3-1.9 | 1.0-1.6 | 24-2.9 | 1.8-2.3 | 1.4-2.0
= 5.00 2.1 1.5 1.2 2.5 1.9 1.6 3.0 2.3 2.0 34 2.7 24
_%;: ' 1.9-23(13-1.8|09-1.5]23-28|1.6-2.2 | 1.2-1.9 | 2.7=32 | 21-2.6 | 1.7-2.3 | 3.1-3.6 | 2.5-3.0 | 2.1-2.7
E 6.00 2.6 2.0 1.6 3.0 24 2.0 34 2.3 24 38 32 2.8
.f.u; 3 2428|1722 13-19 [ 2832 | 21-26 | 1.7-23 | 3.2-3.7 | 25-3.1 | 2.1-2.7 | 3.6-4.1 | 2.9-3.5 | 26-3.1
E 7.00 2.9 23 2.0 33 2.7 2.4 3.8 3.1 28 4.2 35 32
a ’ 273221261723 | 3.1-36 | 24-3.0 [ 2.0-2.7 | 3.5-40 | 2.8-34 | 2.5-3.1 | 3.0-44 | 3.3-3.8 | 2.9-3.5
L
é 8.00 3.2 2.6 2.2 3.6 3.0 2.6 4.0 34 3.0 4.4 3.8 34
g i 3.0-34 | 23-28|19-25|33-38 (2732 (2329|3743 (3137 |27=-33 4147|3541 | 3.1-3.7
Q
= 9.00 34 2.8 24 38 3.2 2.8 4.2 36 3.2 4.6 4.0 3.6
: 3.1-3.6 | 2.5-3.0 | 2.1-2.7 | 3.54.0 | 29-3.4 | 2.5-3.1 | 3.945 | 3.3-3.9 | 29-3.5 | 4349 | 3.743 | 3.3-39

2 Keine Verkiiufe in dem Altbezirk Marzahn,
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Bei Abweichun g des Bewertungsobjektes von den oben genannten Eigenschaften in den Tabellen 5 und 6 indert sich der Liegenschafts-
zinssatz wie folgt: .

Kaui‘vertrngsjahl.'
2007:  Absenkung von 0,3
2011: “Absenkung von 1,1’

Tatsiichliche GFZ

Bei geringerer GFZ als 3,0: Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes um 0,2 Prozentpunkte pro 1,0 Verinderung der GFZ (Beispiel:
GFZ 2,0 = Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes um 0,2),

Bei héherer GFZ als 3,0: Minderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,2

Prozentpunkte pro 1,0 Verinderung der GFZ (Beispiel:
GFZ 4,5 = Minderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,3). :

Gewerblicher Mietanteil am Nettojahresrohertrag

Fiir jeweils 10 % gewerblichen Mietanteil beim zu bewertenden Objekt ist der Liegenschaftszinssatz um je 0,1 Prozentpunkte zu erh-
hen (Beispiel: gewerblicher Mietanteil 35 %, Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes um 0,35).

Statistische Angaben zum verwendeten Datenmaterial

" In diesen Tabellen sind in der oberen Zeile die Mittelwerte, in der mittleren Zeile kursiv die 5-%- beziechungsweise 95-%-Perzentile der
Einzelwerte und in der unteren Zeile die Minimum-/Maximum-Werte dargestellt. :

Tabelle 7
: ~ Altbauten (Baujahr vor 1919)
Anzahl Nettorein- Kaufpreis pro Kaufpreis/ Durchschnitts- gewerblicher | Verwaltungs-
ertragsanteil Geschossfliiche Nettojahres- miete/Nettokalt Mietanteil kosten
(%) (€/m?) rohertrag (€/m2/Monat) in % % p. a.
70,5 691 14,5 5,38 14,6 62
1.694 58,6-80,0 339-1.163 9,5-20,1 3,42-7,77 0,0-48,0 3.9-8,6
-21,1-85,9 149-2.315 51454 0,90-12,92 0.0-70,0 2,1-11,5
Tabelle 8
Altbauten (Baujahr vor 1919)
Anzahl Grund- | Geschoss- Tat- Bodenwert | Alter der Rest- Bauzustand Stadtriiumliche
' stiicks- fliche | sfichliche €/m? Objekte | nutzungs- : Wohnlage
fliiche (m?) GFZ Jahre dauver o = -
(m?) Jahre gut normal | einfache | mittlere
schlecht gute und sehr gute
Anteil in % Anteil in %
789 2.220 2,98 504 109 32 19 75 62 23 .
1.694 . 329-1.454 | 7204.230 | 1,074,35 | 203-1.002 | 97-133 20-35 | 15
148-6.420 |288-10.800| 0,34-6,06 | 95—4.505 | 89-146 1040
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In der Tabelle der Liegenschaftszinssiitze steht in der ersten Zeile der Mittelwert und in der zweiten Zeile die Wertespanne des 95-%-
Konfidenzbereichs filr diesen jeweiligen Mittelwert. Die Fallzahlen der Altbezirke stehen in Klammern.

 Tabelle 9 .
Liegenschaftszinssiitze fiir Objekte der Baujahre 1919 bis 19483
thezir ehlendor , Charlotten- reptow (2), Pankow (3), Kreuz- ichtenber; , spandau A
Altbezirk Zehlendorf (16), Charl Trep (9), Pankow (5), Ki Lichtenberg (1), Spandau (12)
burg (9), Hohenschinhausen (2), berg (1), Tempelhof (9) Kopenick (11), Hellersdorf (1),
Weillensee (6), Reinickendorf (5), . Wedding (5), Neukdlln (6),
Friedrichshain (2), Wilmersdorf (6), . Steglitz (8), Marzahn (1)
Prenzlauer Berg (5) -
Stadtriumliche - besser : besser y besser
Wohnlage i Rl als einfach el'.'rm'h als einfach Slitkach als einfach
0 3.8 3.2 43 | 3.7 5.1 4.5
E k 3343 2.7-3.7 3.64.9 3.1-4.3 4.6-5.5 4.0-5.0
D £00 4.4 3.8 49 4.3 87 81
= ' 3.9-49 3.4-42 42-56 3849 5.2-6.1 4.7-5.5
B _— 48 43 53 48 6.1 56
E : 4.3-5.4 T 3.84.7 4.6-6.0 4.2-5.3 5.6-6.6 5.1-6.0
8
o 7.00 51 . 4.6 5.6 5.1 6.4 . 5.9
% ich 4.5-5.8 4.1-5.0 4.9-6.4 4.5-5.7 5.9-7.0 5.4-6.3
i
= 8.00 53 4.8 59 2.3 1 6.6 6.1
| ) 4,7-6.0 43-33 5.0-6.7 4.6-6.0 6.0-7.2 5.6-6.6
Q
= 9.00 5.5 5.0 g 6.0 55 6.8 6.3
: 4.8-6.3 4.4-55 5.2-6.9 4.8-6.2 ; 6.2-7.5 5.7-6.8-

3 Keine Verkiufe in den Altbezirken Mitte, Tiergarten und Schoneberg.
Weitere Abhingigkeiten bestehen nicht, daher gibt es hier keine Zu- bzw. Abschlige.

Statlst]sche Angaben zum verwendeten Datenmaterial

In diesen Tabellen gleichen Typs sind in der oberen Zeile die Mntelwerte in der mittleren Zeile kursiv die 5-%- bezichungsweise 95-%-
Perzentile der Einzelwerte und in der unteren Zeile die Minimum-/Maximum-Werte dargestellt.

Tabelle 10
Zwischenkriegshauten (1919 bis 1948) )
Anzahl Nettorein- | Kaufpreis pro Kaufpreis/ Durchschnitts- gewerblicher Verwaltungs-
ertragsanteil -Geschossfliiche Nettojahres- miete/Nettokalt Mietanteil kosten
(%) (€/m?) rohertrag (€/m*Monat) in % % p. a.
70,5 ' 689 14,2 523 6,9 - 6,3
133 58,1-79,2 382-1.225 9,3-216 3,38-7.60 0,0-+40,2 4,4-8,9
46,8-82,3 261-2.063 6,5-31,0 2,57-8,60 0,0-60,0 3,7-10,2
Tabelle 11
Zwischenkriegsbauten (1919 bis 1948) . ;
Anzahl Grund- | Geschoss- Tat- Bodenwert | Alter der Rest- Bauzustand Stadtriumliche
stiicks- fliche | sichliche €/m? Objekte | nutzungs- Wohnlage
fliche (m?) GFZ Jahre dauer -
(m?) Jahre gut normal | einfache | mittlere
schlecht gute und sehr gute
‘ Anteil in % Anteil in %
2.756 3.124 1.4 315 78 40 12 81 36 42
133 417-9.932 |371-11.116| 0,4-3,6 135-700 67-88 30-45 7 22
210—-46.586)|129-49.006| 0,1-53 80-920 61-90 25-50
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Bei Abweichungen des Bewertungsobjekts von den zuvor genannten Eigenschaften in den Tabellen 12 und 13 &indert sich der Lieger
schaftszinssatz wie folgt: : -

sl D b i e L L

Gewerblicher Mietanteil am Nettojahresrohertrag

Fiir jeweils 10 % gewerblichen Mietanteil ist der Liegenschaftszinssatz um je 0,2 Prozentpunkte zu erhdhen. Beispiel: gewcrblichc
‘Mietanteil 15 %, Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes um 0,3.

Statistische Angaben zum verwendeten Datenmaterial

In diesen Tabellen gleichen Typs sind in der oberen Zeile die Mittelwerte, in der mittleren Zeile kursiv die 5-%- beziehungsweise 95-%
Perzentile der Einzelwerte und in.der unteren Zeile die Minimum-/Maximum-Werte dargestellt.

. Tabelle 14

Nachkriegsbauten (1949 bis 1969)
Anzahl Nettorein- Kaufpreis pro Kaufpreis/ Durchschnitts- gewerblicher Verwaltungs-
ertragsanteil Geschossfliiche Nettojahres- miete/Nettokalt Mietanteil kosten
(%) (€/m?) rohertrag (€/m3*/Monat) in % % p. a.
69,0 _ 652 13,8 5,18 8,0 6,5
279 - 58,8-80.0 378-1.072 9,2-18,9 : 3,56-8,03 0.0-42,0 ' 3.8-85
47,1-84,8 223-2,236 51495 2,76-11,52 | 0,0-67.0 3,8-9,9
Tabelle 15 ,
, Nachkriegsbautei (1949 bis 1969)

Anzahl Grund- | Geschoss- | Tat- | Bodenwert |- Alter der | - Rest- Bauzustand Stadtriumliche
stiicks- fléiche siichliche £/m? Objekte | nutzungs- . Wohnlage
fliche (m?) GFZ Jahre dauer ‘ - =

(m2) Jahre gut normal einfache | mittlere
schlecht gute und sehr gute
; Anteil in % Anteil in %
2.088 2.216 1,4 343 48 52 13 82 50 26
279 | 461-7.704 | 446-8.539 | 0,4-2,4 | 160-672 | 41-55 4560 5 24
300-93.119(306-25.284| 0,1-5,1" | 90-2.780 38-61 40-60

In den Tabellen der Liegenschaftszinssitze steht in der ersten Zeile der Mittelwert und in der zweiten Zeile die Wertespanne des 95-%

Konfidenzbereichs fiir diesen jeweiligen Mittelwert. Die Fallzahlen der Altbezirke stehen in Klammern,

Tabelle 16
Liegenschaftszinssiitze fir Objekte der Baujahre ab 1970
Charlottenburg (17), Kreuzberg (27), Schineberg (9), Steglitz (35)
Kaufvertragsjahr 2007, 2011 2008, 2009, 2010
Baujahr ‘ 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011
Stadtriiumliche |einfach/| pgut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/
Wohnlage mittel |sehr gut | mittel |schr gut| mittel |sehr gut | mittel | sehr gut | mittel |sehr gut | mittel | sehr gut

4.8 4.3 5.3 {4.8 4.3 ‘3.8 5.3 4.7 58 5.2 4.8 4.3

o 400 1455238474858 |42-53(3947|33425056|4352|54.63|47-58| 4452|3847
@ 5.00 5.4 4.8 5.9 53 4.9 4.3 5.9 53 6.4 58 54 4.8
8 ' 5.1-5.6 | 4.5-5.1 | 5.4-6.3 | 4.8-5.8 | 4.6-5.2 | 3.9-4.7 | 5.6-6.1 | 5.0-5.6 | 6.0-6.8 | 5.4-6.2 | 5.1-5.7 | 4.4-5.2
E 6oo |57 5.2 6.2 5.7 5.2 47 | 62 5.7 6.7 6.2 57 5.2
3; . 5.5-6.0 | 4.9-5.5 | 5.8-6.7 | 5.2-6.1 | 5.0-5.5 | 4.3-5.0 | 5.9-6.5 | 5.3-6.0 | 6.3-7.1 | 5.7-6.6 | 5.5-6.0 | 4.8-5.5
5 200 | 60 5.4 6.5 5.9 5.5 4.9 6.5 5.9 7.0 6.4 6.0 5.4
“ : 57-6.3 | 51-57 | 6.1-69 | 5.5-6.4 | 5.2-5.8 | 4.6-5.2 | 6.2-6.8 | 5.6-6.2 | 6.6-7.4 | 6.0-6.8 | 5.7-6.2 | 5.1-5.7
=

2 — 62" | 5.6 6.7 6.1 5.7 5.1 67 | 61 72 6.6 6.2 5.6
5 ! 5.9-6.5 | 5.3-5.9 | 6.3-7.1 | 5.7-6.6 | 5.4-6.0 | 4.8-5.4 | 6.4-7.0 | 5.8-6.4 | 6.8-7.6 | 6.2-7.0 | 5.9-6.5 | 5.3-5.9
(=]

= 6.3 58 6.8 6.3 58 | 53 68 6.3 7.3 6.8 6.3 5.8

900 | 606.6 | 5561 | 6473 | 5867 | 5.6-6.1 | 5.0-5.6 | 6.5-7.1 | 5.9-6.6 | 6.9-7.8 | 6272 | 6.1.6.6 | 5.5.6.1
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Tabelle 17
Liegenschaftszinssitze fiir Objekte der Baujahre ab 1970
Friedrichshain (4), Mitte (12), Pankow (8), Prenzlauer Berg (7), Weilensee (3), Wilmersdorf (26), Zehlendorf (22)
Kaufvertragsjahr 2007, 2011 2008, 2009, 2010 _
Baujahr 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 his 2011 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011
Stadtriiumliche | einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/
Wohnlage mittel |sehr gut | mittel |sehr gut| mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittel | sehr gut
4.00 4.3 38 4.8 4.3 38 3.3 4.8 4.3 53 4.8 4.3 3.8
g ’ 39-47 3342 |43-54 (3748 | 3443|2837 4452|3847 (4858 |43-53|3547)|3342
) 5.00 4.9 4.3 54 4.8 4.4 38 54 4.8 5.9 53 4.9 43
% 3 4.5-52 | 4.04.7 | 49-59 | 44-5.3 | 4.1-4.7 | 3.54.2 | 5.0-5.7 | 4.5-52 | 5.4-6.3 | 4.9-5.7 | 4.6-52 | 4.0-4.7
E | coo | 52 | 47 | 58 | 52 | 48 | 42 | 57 |. 52 | 62 | 57 | 52 | 47
E - 49-56 | 44-5.0 | 5.3-6.2 | 4.8-5.6 | 4.5-5.1 | 3.9-4.5 | 54-6.1 | 49-55 | 5.8-6.7 | 5.3=6.1 | 5.0-5.5 | 44-5.0
B
T 7.00 5.5 4.9 6.0 54 5.0 4.5 6.0 54 6.5 5.9 5.5 4.9
E : 5.2-58 | 4.6-5.2 | 5.6-6.5 | 5.0-5.9 [ 47-53 | 4.2-4.7 | 5.7-63 | 5.1-5.7 | 6.1-6.9 | 5.5-6.3 | 5.2-5.8 | 4.7-5.2
= :
--_E 3.00 57 . 5.1 6.2 5.6 5.2 4.6 6.2 5.6 6.7 6.1 5.7 51
] ! 54-60 | 48-54 | 5.8-6.7 | 5.2-6.1 | 49-5.5 | 4449 | 5.8-6.5 | 5.3-5.9 | 6.3-7.1 | 5.7-6.5 | 5.4-6.0 | 4.9-5.4
= :
= 9.00 5.9 53 6.4 58 54 48 | 63 58 6.8 6.3 59 53
’ 55-6.2 | 5.0-5.6 | 5.9-6.8 | 5.4-6.2 | 5.1-5.7 | 4.5-5.1 | 6.0-6.7 | 5.5-6.1 | 6.4=7.3 | 5.9-6.7 | 5.6-6.1 | 5.0-5.6
‘Tabelle 18
Liegenschaftszinssitze fiir Objekte der Baujahre ab 1970
Hellersdorf (3), Hohenschiénhausen (3), Spandau (34), Treptow (4), Wedding (26)
Kaufvertragsjahr 2007, 2011 2008, 2009, 2010
Baujahr 1970 bis 1981 _ 1982 bis 1985 1986 bis 2011 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011
Stadtriumliche | einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/
Wohnlage mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittél |sehr gut | mittel | sehr gut
4.00 5.9 5.3 6.4 5.8 54 4.8 6.3 58 6.9 6.3 59 53
;:E“ ' 55-6.2 |4.9-5.7|59-68|53-63|50-57|43-53 | 6.0-6.7 | 53-6.2 | 64-7.3 | 5.8-6.8 | 5.5-6.2 | 4.8-5.8
@ 5.00 6.4 58 6.9 6.3 5.9 54 6.9 6.3 7.4 6.8 64 *| 58
.3 ; 6.1-6.7 | 5.5-6.2 | 6.5-7.3 | 5.9-6.8 | 5.6-6.2 | 49-5.8 | 6.6-7.2 | 5.9-6.7 | 7.0-7.8 | 6.4-7.3 | 6.1-6.7 | 5.4-6.3
E | g0 | 68 | 62 | 73 | 671 | 63 57 | 73 | 67 | 78 | 72 | 68 6.2
g ’ 6.5-7.1 | 5.8-6.6 | 6.9-7.7 | 6.2-7.2 | 6.0-6.6 | 5.3-6.1 | 7.0-7.5 | 6.3-7.] | 7.4-8.1 | 6.7-7.7 | 6.5-7.0 | 5.8-6.6
Q -
s 700 7.0 6.5 7.5 7.0 6.5 6.0 1.5 7.0 8.0 7.5 7.0 6.5
% ; 6.7-7.3 | 6.1-6.8 | 7.1-8.0 | 6.5-74 | 6.3-6.8 | 5.6-6.4 | 7.2-7.8 | 6.6-7.3 | 7.6-8.4.| 7.0-7.9 | 6.8-7.3 | 6.1-6.9
2 Lo | 72 | 67 | 77 | 72 | 61 | 6z | 77 | 71 | 82 | 77 | 72 | 67
- ; 6.9-7.6 | 6.3-7.1 | 7.3-8.2 | 6.7-7.7 | 6.4-7.0 | 5.8-6.6 | 7.4-8.1 | 6.7-7.6 | 7.8-8.6 | 7.2-8.1 | 6.9-7.5 | 6.3-7.1
= y -
= 9.00 74 6.8 7.9 7.3 6.9 6.3 " 19 7.3 84 7.8 T4 6.8
) 7.0-77 | 6472|7483 |68-78|66-72(59-67|7582)|69-77]|79-88|7.3-83|71-7.7 | 6472
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Tabelle 19 ‘
Liegenschaftszinssiitze fiir Objekte der Baujahre ab 1970
Képenick (7), Lichtenberg (1), Marzahn (3), Neukélln (35), Reinickendorf (33), Tempelhof (41), Tiergarten (17)
| Kaufvertragsjahr ) 2007, 2011 2008, 2009, 2010
Baujahr 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011 1970 bis 1981 1982 bis 1985 1986 bis 2011
Stadtriumliche |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |einfach/| gut/ |[einfach/| gut/ |einfach/| gut/
Wohnlage mitte] |sehr gut | mittel |sehr gut| mittel | sehr gut | mittel |sehr gut | mittel |sehr gut | mittel |sehr gu
4.6 52 4.7 5.7 52 48 4.2 5.7 52 6.2 57 52 4.7
& " 4.9-5.5 | 4.3-5.1 | 5.3-6.2 | 4.6-5.7 | 4.4-5.1 | 3.7-4.7 | 5.4-6.0 | 4.7-5.6 | 5.8-6.6 | 5.2-6.2 | 4.9-5.6 | 4.2-5..
L | 50 | .58 | 52 | 63 | 57 | 53 | 47 | 63 | 57 | 68 | 62 | 58 | 52
8 * 5.5-6.0 | 4.9-56 | 5.9-6.7 | 5.3-6.2 | 5.0-5.6 | 4.3-5.1 | 6.0-6.5 | 5.4-6.1 | 6.4-7.1 | 5.8-6.7 | 5.6-6.0 | 4.9-5.(
E 6.00 6.1 5.6 67 | 6.1 5.7 5.1 6.6 6.1 7.1 6.6 6.2 5.6
g : 59-6.4 | 53-59 | 6.3-7.0 | 5.6-6.5 | 5.4-5.9 | 4.7-5.5 | 6.4-6.9 | 5.7-6.4 | 6.8-7.5 [ 6.2-7.0 | 5.9-6.4 | 5,2-5.¢
O - - O
B 700 | 64 58 6.9 6.4 5.9 54 |.69 6.3 7.4 6.8 6.4 5.8
A |k 6.2-6.7 | 5.5-62 | 6.5-7.3 | 5.9-6.8 | 5.7-6.2 | 5.0-5.7 | 6.6-7.1 | 6.0-6.7 | 7.0-7.8 | 64-7.3 | 6.2-6.6 | 5.5-6.]
% 2.00 6.6 6.0 y 5 6.5 6.1 5.6 7.1 6.5 7.6 7.0 6.6 6.0
= ! 6.3-69| 5764 | 6.7-7.5 | 6.1-7.0 | 5.9-64 | 52-59 | 6.8-7.4 | 6.2-69 | 7.2-8.0 | 6.6-7.5 | 6.4-6.8 | 5.7-6.¢
=]
= 900 | . 68 6.2 7.3 6.7 6.3 5.7 7.2 6.7 7.8 7.2 6.8 6.2
: 6.5-7.1 | 5.8-6.5 | 6.8-7.7 | 6.2-7.2 | 6.0-6.5 | 5.4-6.1 | 6.9-7.5 | 6.3-7.0 | 7.4-8.1 | 6.7-7.6 | 6.5-7.0 | 5.9-6.

Fiir die Tabellen 16 bis 19 bestehen keine weiteren Abh#ngigkeiten, daher gibt es hier keine Zu- beziehungsweise Abschlige.

Statistische Angaben zum verwendeten Datenmaterial

In diesen Tabellen gleichen Typs sind in der oberen Zeile die Mittelwerte, in der mittleren Zeile kursiv die 5-%- beziehugnsweise 95-%
Perzentile der Einzelwerte und in der unteren Zeile die Minimum-/Maximum-Werte dargestellt.

)

Tabelle 20
Neubauaten (ab 1970)
Anzahl Nettorein- Kaufpreis pro . Kaufpreis/ Durchschnitts- gewerblicher Verwaltungs-
i ertragsanteil | Geschossiliiche Nettojahres- miete/Nettokalt Mietanteil kosten
(%) (€/m?) rohertrag (€/m?/Monat) in % . %p.a.
80,1 915 - 13,8 6,78 89 5,3
377 . 72,1-87,1 441-1.810 8,5-19,0 4,51-10,41 0,0-46,3 3,8-72
58, 6—92_,0 280-3.389 7,4-25,4 2,.84-26,00 0,0-68,0 . © 3,5-11,5
Tabelle 21 \
Neubauten (ab 1970)
Anzahl Grund- | Geschoss- Tat- Bodenwert | Alter der | Rest- Bauzustand Stadtriumliche
stiicks- fliche | siichliche €/m? Objekte | nutzungs- Wohnlage
fliiche (m?) GFZ ; Jahre dauer - N
(m?) Jahre gut normal einfache mittlere
schlecht gute und sehr gute
. Anteil in % Anteil in %
1.913 2.710 1,6 376 23 77 37 62 40 36
377 4374.838 | 467-8.063 | 0,441 160-803 10-37 65-90 1 24
138-81.704|228-99.118| 0,4-7,7 | 64-2.700 141 60-100
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