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Ausstattung :

2005
mittlere Kategorie 1" 10.1-fach
Ausstattung Kategorie 2? 12,3-fach
Komfort- Kategorie 1" 10,7-fach
ausstattung  Kategorie 2? 13,1-fach

Ertragsfaktor / Westteil -

Ertragsfaktor / Ostteil I
2006 2005 2006
11,9-fach 10,7-fach 12,3-fach
12,3-fach 10,5-fach 10,6-fach
12,3-fach 13,2-fach 15,1-fach
14,4-fach 11,4-fach 13,1-fach

1)  West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdlln, Reinickendorf

Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow

2) West: Charlottenburg, Schoneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, Weifiensee, Marzahn, Hellersdorf, Hohen-

schénhausen

Tab. 5:  Ertragsfaktoren

Vergleich der Veroffentlichungen kann
nicht nachvollzogen werden.

Die Unsicherheiten im Umgang mit
den fiir die Wertermittlung veroffent-
lichten Daten werden noch verstéarkt,
wenn der Faktor ,Lage im Ostteil“ be-
trachtet wird. Wahrend bei der Heran-
ziehung der Liegenschaftszinssatz-Ver-
offentlichung fiir die Lage im Ostteil
der Stadt eine Dampfung des Zinssat-
zes von bis zu —0,8 % (= hoheres Viel-
faches als im Westteil) vorzunehmen
ist, liegen die im Grundstiicksmarktbe-
richt veroffentlichten Ertragsfaktoren
flir die Kategorie 2 im Ostteil tlw. deut-
lich unter denen im Westteil (= niedri-
geres Vielfaches als im Westteil).

Auf Grundlage der veroffentlichten
Liegenschaftszinssdtze des GAA Berlin
ergeben sich hohere Ertragsfaktoren
als im Grundstiicksmarktbericht ange-
geben, was auf die relativ geringen
(modellbedingten) Liegenschaftszins-
sdtze zurlickzufiihren ist.

7 Fazit

Eine Anwendung im Bereich um den je-
weiligen Mittelwert der ausgewerteten
Kaufpreise fiihrt i. d. R. zu marktgerech-
ten Ergebnissen. Im Rahmen der grund-
stlicksbezogenen Anwendung kann bei
Fallen mit mehreren notwendigen Kor-
rekturen eine sachgerechte Anwendung
u. U. nicht mehr erfolgen, worauf auch
der GAA Berlin hinweist:

.Je grofer die Abweichung der Merkmale
beim Bewertungsobjekt von den typischen
Merkmalen ist, umso ungenauer wird die
Aussage fiir den Liegenschaftszinssatz.
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Hauptursache einer nicht sachgerech-
ten Anwendung der Liegenschaftszins-
sédtze ist die Vielzahl der einzelnen Kor-
rekturglieder i. V. m. ihrer entsprechen-
den Hohe sowie fehlender Korrektur-
glieder (z.B. gewerblicher Anteil,
schlechter Bauzustand etc.).

Die Eingangswerte, wie der Ansatz der
tatsdchlichen Mieten sowie die im Mo-
dell vorgegebenen Restnutzungsdauern,
die modelltheoretisch eine zu hohe Feh-
leranfélligkeit besitzen, und die nicht
ausreichende Wiirdigung der sonstigen
wertbeeinflussenden Umstdnde sind
kritisch zu hinterfragen.

Es wdre zu Gunsten der Aussagekraft
der Ergebnisse zu iiberlegen, ob nicht
eine detailliertere Nachbewertung einer
geringeren Anzahl von Objekten — ge-
geniiber einem groben Auswertungs-
modell fiir eine grofe Zahl von Kauffal-
len — zu einer besseren Qualitdt der Er-
gebnisse fiihren konnte.

Die Liegenschaftszinssatze 2007 Alt-
bauten finden Sie im Internet unter
www.gutachterausschuss-berlin.de.
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