Modellbeschreibung Sachwertfaktoren

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch den Sachwertfaktor (§ 21 (3) ImmoWertV) zu berticksichtigen (Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor
wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten Kaufpreisen die fur
diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegeniiber gestellt werden. Der vorlaufige Sachwert eines
Grundstticks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen Anlagen, Bodenwert und Sachwert
baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung in der ImmoWertV (Anlage 4) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in [€/m?] Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Geb&dudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem
Gebdudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdlichen Prifungen und
Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgroRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die Summe der
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebdudes dar. Fiir die Anwendung der NHK
2010 werden nur die Gberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt.

Die bei der Berechnung der BGF nicht erfassten Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) sowie
Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses) sind gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV zusatzlich in den Herstellungskosten zu
beriicksichtigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex fiir
Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhdltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 (2) ImmoWertV).

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der
vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbezligliche Regionalisierung
der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderungsfaktor
ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell einheitlich
70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ergibt sich grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer mit dem in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebenen Modell
verlangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 40 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei ist zu beachten, dass selbstdndig nutzbare Teilflachen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der Kauffall-
auswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von
Bodenrichtwert und Grundstiicksflache errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und

Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebdude.
Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell bericksichtigt.



Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwert der _ | Brutto-Grundflache (nur die Giberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b
baulichen Anlagen der DIN 277-1:2005-02)
Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 ImmoWertV)
x | ggf. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem.§ 36 (2)
ImmoWertV)
« Baupreisindex fiir Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
(2015 =100; gem. § 36 (2) ImmoWertV)
Alterswertminderungsfaktor (gem. § 38 ImmowertV)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
X Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der
ImmoWertV
RND/GND
Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstiicksflache
. pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedung,
Sachwert baulicher . w
Gartenanlage, einfache Nebengebaude
AuBenanlagen und = . .
. Ublich sind 2 % bis 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen zuzgl.
sonstiger Anlagen i
pauschaler Hausanschlussgebihren
vorlaufiger _ | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen EinflussgroBen abhangig:

von der Héhe des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als
aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise
als Objekte in schlechteren Lagen.

von der Restnutzungsdauer des Objektes:

Altere Objekte erzielen relativ zum Sachwert niedrigere Verkaufspreise als neue Objekte (bei
gleichem vorlaufigem Sachwert).

vom Gebaudestandard des Objektes:

Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als Objekte
mit niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den mittleren Wert fiir durchschnittliche Objekte. Abweichungen

von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts filhren zu Abweichungen in
den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur Bertcksichtigung
Korrekturfaktoren aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu

Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auflerhalb dieses Rahmens liegen,
sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine besondere Priifung und
Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) miissen im Einzelfall durch Zu- oder

Abschlage nach der Marktanpassung bericksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Dabei ist zu
beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb Wert mindernd anzusetzen. Ein
Giberdurchschnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu beriicksichtigen.




