) . e Reihenhauser und Bauernhauser/
Ein-und Zweifambieah3user Doppelhaushilften Resthofstellen
Sachwertfaktoren

Allgemeine Informationen:

Die Gutachterausschiisse haben nach § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch die Aufgabe, sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dazu gehdren Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren)

§ 21 Absatz 3 ImmoWertV flhrt dazu weiter aus: Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 der ImmoWertV auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt.

9.1: Sachwertfaktoren — Ein- und Zweifamilienhduser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/einundzweifami

lienhaeuser

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:
Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden konnen. Die Voreinstellung sind die Ein- und

Zweifamilienh&user. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator,
der Stichprobenibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgrofRe von
den EinflussgréRRen darstellen. Flr 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Sachwertfaktor als ZielgréRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab
2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlielich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.2.3

Rdumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, hadufig Landkreise und kreisfreie Stadte,
teilweise hoher aufgeldst oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/einundzweifamilienhaeuser
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Kalkulator als Liste der EinflussgroBen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in
Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir den Kalkulator und die Stichprobenibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der
AKS, die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Fir die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstltzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen

Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus,
Zweifamilienhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zuklinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten
Kaufpreisen und aus berechneten vorldufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
aus dem Berichtsgebiet abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde
liegen sowie Minimum, Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der
Tabelle zur Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu beriicksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen
mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegenlibergestellt werden. Objekte mit
Gberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundstlicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe
von Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und
Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen
beschrieben. Fiir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010
sind in €/m?2 Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und sind abhingig von der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung). Bei Gebduden mit Walmdéachern wurde
der Kostenkennwert mit dem Faktor 0,90 bis 0,95 und bei Zweifamilienhdusern mit dem Faktor 1,05



multipliziert. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen (I. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur ImnmoWertV) 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 Grundfldachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung
der NHK 2010 werden nur die iberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde
gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf I. 2. der Anlage 4 der ImmoWertV verwiesen. Bei der
Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) konnen zusatzlich in den Herstellungskosten bericksichtigt werden,
wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine
durchschnittliche Gebdaudegeometrie und umfassen liblicherweise vorhandene besondere Bauteile.
Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisindex
fir den Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart des Statistischen Bundesamtes an die
Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2
ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann
gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden
Wertansatz oder durch einen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu
bericksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer
Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird das lineare Verhéltnis der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes beriicksichtigt. Die
Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK 2020 noch nicht eingefiihrt
sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRRe, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV sachverstindig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis
43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig
nutzbare Teilflachen gesondert zu berlcksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung
der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert,
Grundsticksflache und Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte
Wege und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem
Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser
Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in
einer GréRenordnung von 5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich).
Einfache Garagen und Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch
pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu 12.000 € (im Mittel 5.000 €) bericksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche a
baulichen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der ImmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljdhrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes flir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4




lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfliihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2
ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert

X | Grundstiicksflache

X | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender
GrundsticksgroRe (Dashboard 8.2)

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlisse, Plattierungen,
AuBenanlagen und Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, tblich sind 5.000 €
sonstiger Anlagen bis 20.000 €

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorlaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgroRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroRen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen
aufgefiihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die
Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften
auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen
Fallen ist eine besondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten,
dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrstblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er
nicht bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhéltnisse,
eine wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.




9.2: Sachwertfaktoren — Reihenhduser und Doppelhaushilften

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/reihenhausdop

pelhaushaelfte

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fir bebaute Reihenhduser- und Doppelhausgrundstiicke
dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kdnnen. Die Voreinstellung sind die Reihenhduser und
Doppelhaushalften. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator,
der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeit der Zielgréf3e von
den EinflussgréBen darstellen. Flir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Sachwertfaktor als ZielgréRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab
2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlieSlich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.3.3

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, haufig Landkreise und kreisfreie Stadte,
teilweise hoher aufgeldst oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofRen mit editierbaren Feldern, Stichprobeniibersicht in
Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des rdumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stutzpunkt

Datengenerierung:

Fir den Kalkulator und die Stichprobentibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der
AKS, die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu libermitteln ist

Flr die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:
Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf
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Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: Einfamilienhaus, Siedlungshaus, Villa, Landhaus, Reihenhaus,
Haus einer Hausgruppe, Zweifamilienhaus

Stellung des Gebaudes: Doppelhaushalfte, Mittelhaus, Endhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zuklinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten
Kaufpreisen und aus berechneten vorlaufigen Sachwerten fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
aus dem Berichtsgebiet abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde
liegen sowie Minimum, Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der
Tabelle zur Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundsticksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu berticksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen
mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe
von Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuSenanlagen und sonstiger Anlagen und
Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen
beschrieben. Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010
sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und sind abhingig von der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen (1. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur
ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02
beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur die Gberdeckten Grundflachen
(Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf I. 2. der Anlage 4
der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B.
Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) konnen zusatzlich in den Herstellungskosten
bericksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren
beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebaudegeometrie und umfassen tblicherweise
vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010,
so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart des
Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK
2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu bericksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in



einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird
das lineare Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes beriicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK
2020 noch nicht eingeflihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe,
die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstdndig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im
Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist
zu beachten, dass selbstdandig nutzbare Teilflichen gesondert zu beriicksichtigen sind. Bei der
Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt
von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte
Wege und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschliisse) auf dem
Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser
Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in
einer GréRenordnung von 5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich).
Einfache Garagen und Nebengebaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch
pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu 12.000 € (im Mittel 5.000 €) ber{icksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche a
baulichen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 I. 2. der ImmoWertV)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

x | Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes flir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2
ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundsticksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender
GrundsticksgroRe (Dashboard 8.2)

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlisse, Plattierungen,
AufRlenanlagen und Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, tblich sind 5.000 €
sonstiger Anlagen bis 20.000 €

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuRenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorldufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgroRen in dem jeweiligen Modell obliegt der



Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgrofRen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berticksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen
aufgefihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die
Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften
aulerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen
Fallen ist eine besondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch
Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung berlicksichtigt werden. Dabei ist zu beachten,
dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er
nicht bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhéltnisse,
eine wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.



9.3: Sachwertfaktoren — Bauernhduser, Resthofstellen

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/hoefe

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Bauernhausgrundstiicke und Grundstiicke
Giber Resthofstellen dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilmarkte 5.1 bis 5.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Bauernhauser und
Resthofstellen. Die raumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet
werden. Die dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator,
der Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhadngigkeit der Zielgréf3e von
den EinflussgroRen darstellen. Fir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Sachwertfaktor als ZielgréRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab
2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlieSlich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.11.3 (SUL-VER), 9.9.1 (AUR)

Raumliche Auflésung:
Entsprechend der raumlichen Modellbildung der GAG, Landkreise oder starker aggregiert

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgrofRen mit editierbaren Feldern, Stichprobenibersicht in
Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:

e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-DashboardKalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei
Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des
Ergebnisfeldes

e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stltzpunkt

Datengenerierung:

Fir den Kalkulator und die Stichprobentibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der
AKS, die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu (ibermitteln ist

Flr die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Status: keine Widerspriche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsibergangs: Kauf
Wertbeeinflussender Umstand: nein
Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig


http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/hoefe

Gebaudeart: Bauernhaus, Resthofstelle

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe vierter Punkt zur Interaktivitdt). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten
Kaufpreisen und aus berechneten vorlaufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
aus dem Berichtsgebiet abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde
liegen sowie Minimum, Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der
Tabelle zur Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu beriicksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen
mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegenlibergestellt werden. Objekte mit
Uberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe
von Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und
Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen
beschrieben. Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010
sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und sind abhingig von der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behoérdliche Priifungen und Genehmigungen (1. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur
ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02
beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebaudes dar. Fir die Anwendung der NHK 2010 werden nur die Gberdeckten Grundflachen
(Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf I. 2. der Anlage 4
der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdaudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B.
Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) konnen zusatzlich in den Herstellungskosten
bericksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren
beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebaudegeometrie und umfassen tblicherweise
vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010,
so dass sie mit dem Baupreisindex fir den Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart des
Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK
2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu bericksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird
das lineare Verhiltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes berticksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK
2020 noch nicht eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre fiir das Wohngeb&ude und 30 bis 60 Jahre fir
die Nebengebdude. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgréRe, die nach der Anlage 2 der



ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach §§ 40 bis
43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist zu beachten, dass selbstandig
nutzbare Teilflachen gesondert zu berlcksichtigen sind. Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung
der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt von Bodenrichtwert,
Grundstiicksflache und Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte
Wege und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschlisse) auf dem
Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser
Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in
einer GréRenordnung von 5.000 € (sehr einfach / wenig) bis 20.000 € (aufwendig / umfangreich).
Einfache Garagen und Nebengebdude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch
pauschalierte Ansatze von 3.000 € bis zu 12.000 € (im Mittel 5.000 €) ber{icksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Bauernhduser und Resthofstellen:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die tiberdeckten Grundflachen der Bereiche a
baulichen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
bericksichtigt

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

x | Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =
100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljahrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes flir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei bis NHK 2020-Einfiihrung
Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses: 70 Jahre
Gesamtnutzungsdauer der Nebengebaude: 30 bis 60 Jahre
Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2 ImmoWertV, bei Nebengebauden,
die ihre jeweilige Gesamtnutzungsdauer erreicht haben, ergibt sich die
modifizierte Restnutzungsdauer aus der Anlage 2 ImmoWertV (z. B. bei
50 Jahren Gesamtnutzungsdauer und 60 Jahren Alter betragt die
modifizierte Restnutzungsdauer 8 Jahre).

Bodenwert = | Bodenrichtwert
X | Grundsticksflache

x | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender
GrundsticksgroRe (Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschliisse, Plattierungen,
AufRenanlagen und Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, blich sind 5.000 €
sonstiger Anlagen bis 20.000 €

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuRenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorldufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieBender Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.



Der Sachwertfaktor kann je nach raumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgroBen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroRen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

e Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen
aufgefiihrt.

e Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die
Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften
aullerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen
Fallen ist eine besondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung beriicksichtigt werden. Dabei ist zu beachten,
dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsiblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag bericksichtigt werden, wenn er
nicht bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhéltnisse,
eine wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.

9.4: Sachwertfaktoren — Wochenendhauser

URL:
www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/wochenendhae
user

Inhalt:
Das Dashboard stellt die Sachwertfaktoren fiir bebaute Wochenendhausgrundstiicke dar.

Erscheinungsbild:

Die URL verweist auf eine Navigationsseite, von der aus die vier Teilméarkte 5.1 bis 5.4 und die
raumlichen Teilmarkte angesteuert werden kénnen. Die Voreinstellung sind die Wochenendhauser.
Die rdumlichen Teilmarkte werden so abgebildet wie sie von den GAG gebildet werden. Die
dahinterliegenden Ziel-Dashboards sind dreigeteilt und bestehen aus einem Kalkulator, der
Stichprobeniibersicht und einer Serie von Diagrammen, die die Abhangigkeit der ZielgréRe von den
EinflussgroRen darstellen. Fiir 2022 gibt es wie in den GMB ein Primardiagramm mit dem
Sachwertfaktor als ZielgréRe sowie mehrere Sekundardiagramme mit Umrechnungskoeffizienten. Ab
2023 soll ein Normobjekt definiert werden und alle EinflussgroRen einzeln ausschlielich mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden. Separate Registerkarte enthalt Rechtsgrundlage,
Modellbeschreibung.

Kapitel im friiheren Marktbericht:
9.12.1 (SUL-VER)



http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/wochenendhaeuser
http://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2023/sachwertfaktor/wochenendhaeuser

Raumliche Auflésung:
Nur in SUL-VER vorhanden, GAG-Zustandigkeitsbereich fast flachendeckend

Diagramm-/Tabellenart:
Kalkulator als Liste der EinflussgréBen mit editierbaren Feldern, Stichprobeniibersicht in
Tabellenform, Primar- und Sekundardiagramme als Liniendiagramme

Interaktivitat:
e Mouseover auf der Navigationsseite zeigt den Namen des raumlichen Teilmarkts an, linker
Mausklick fiihrt zum Ziel-Dashboard
e Kalkulator mit editierbaren Feldern, teilweise (z. B. bei Gemeindeauswahl) als Pulldown, nach
Abschluss der Eingabe sofortige Anpassung des Ergebnisfeldes
e Mouseover in den Diagrammen zeigt die Informationen zum jeweiligen Stiitzpunkt

Datengenerierung:

Fir den Kalkulator und die Stichprobentibersicht: im Jahr 2021 programmierte Funktionalitat in der
AKS, die eine Abgabedatei erzeugt, die von den GAG an die GS OGA zu (ibermitteln ist

Flr die Diagramme: Im Jahr 2021 vorkonfigurierte Excel-Tabelle, die alle Diagrammstitzpunkte
enthalt und von den GAG bis zum 31.01. auszufiillen und an die GS OGA zu Ubermitteln ist

Selektionsansatz:

Status: keine Widerspriiche bei Musselementen
Anlass des Eigentumsiibergangs: Kauf

Wertbeeinflussender Umstand: nein

Ungewohnliche Verhaltnisse: nein

Objektselbstandigkeit: selbstandig

Gebaudeart: Ferienhaus, Wochenendhaus

Sachwert nach NHK 2010: vorhanden

Weitere Selektionskriterien sind GAG-spezifisch und dieser wird zukiinftig bei der Stichprobe
hinterlegt (siehe vierter Punkt zur Interaktivitat). Die Sachwertfaktoren werden aus normierten
Kaufpreisen und aus berechneten vorldufigen Sachwerten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
aus dem Berichtsgebiet abgeleitet. Die Anzahl der Kauffalle, der Jahre, die der Ableitung zu Grunde
liegen sowie Minimum, Maximum und Median der wichtigsten Merkmale sind im Dashboards in der
Tabelle zur Stichprobeniibersicht genannt.

Methode:

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem
Grundsticksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) zu beriicksichtigen
(Marktanpassung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen
mit einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
flr diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegentlibergestellt werden. Objekte mit
Gberdurchschnittlichen Baumangeln sind in die Analyse nicht eingeflossen.

Modell:

Der vorldufige Sachwert eines Grundsticks ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe
von Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert baulicher AuRenanlagen und sonstiger Anlagen und
Bodenwert. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV und ihren Anlagen
beschrieben. Fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen wurden die



Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) aus Anlage 4 zur ImmoWertV verwendet. Die NHK 2010
sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und sind abhingig von der Gebiudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behoérdliche Priifungen und Genehmigungen (1. 1. Abs. 3 der Anlage 4 zur
ImmoWertV) bereits enthalten. Die BGF als BezugsgréRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02
beschrieben und stellt die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebaudes dar. Fiir die Anwendung der NHK 2010 werden nur die Gberdeckten Grundflachen
(Bereiche a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf I. 2. der Anlage 4
der ImmoWertV verwiesen. Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B.
Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) kdnnen zusatzlich in den Herstellungskosten
bertcksichtigt werden, wenn sie wertrelevant sein sollten. Die angegebenen Sachwertfaktoren
beziehen sich auf eine durchschnittliche Gebaudegeometrie und umfassen tblicherweise
vorhandene besondere Bauteile. Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010,
so dass sie mit dem Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart des
Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes bzw.
Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV). Eine Regionalisierung der NHK
2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, kann gemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV durch den
Gutachterausschuss erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3
ImmoWertV sind entweder mit einem entsprechenden Wertansatz oder durch einen objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden in
einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung ermittelt (§ 38 ImmoWertV). Dabei wird
das lineare Verhiltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes berilicksichtigt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt im Modell so lange wie die neuen NHK
2020 noch nicht eingefiihrt sind, einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroRe,
die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig ermittelt wird. Der Bodenwert ist im
Sachwertverfahren nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei ist
zu beachten, dass selbstandig nutzbare Teilflaichen gesondert zu bericksichtigen sind. Bei der
Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem Produkt
von Bodenrichtwert, Grundstiicksflache und Umrechnungskoeffizient errechnet.

Zu den baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) zdhlen z. B. befestigte
Wege und Platze (Plattierungen), Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Hausanschliisse) auf dem
Grundstiick, Einfriedungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude. Die Sachwerte dieser
Anlagen werden durch pauschale Wertansatze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in
einer GréRenordnung von 4.000 € (sehr einfach / wenig) bis 15.000 € (aufwendig / umfangreich).
Garagen und Nebengebéaude sind bei der Kaufpreisauswertung ebenfalls durch pauschalierte Ansatze
von durchschnittlich 4.000 € beriicksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fiir Wochenendhauser:

Sachwert der = | Brutto-Grundflache (nur die tiberdeckten Grundflachen der Bereiche a
baulichen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 |. 2. der ImmoWertV), bei
landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF
bericksichtigt

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4 der ImmoWertV)

X | Baupreisindex fliir Neubau von Wohngebauden konventioneller Bauart
(einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes (2015 =




100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV), vierteljdhrliche Veroffentlichung in
den Preisindizes flir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4

- | lineare Alterswertminderung, dabei Gesamtnutzungsdauer: bis zur NHK
2020-Einfliihrung 70 Jahre Restnutzungsdauer: gem. Anlage 2
ImmoWertV

Bodenwert = | Bodenrichtwert

X | Grundstiicksflache

X | Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender
GrundsticksgroRe (Dashboard 8.2)

Sonstige Flachen werden nicht bewertet.

Sachwert baulicher | = | pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen,
Aufllenanlagen und Einfriedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude, blich sind 4.000 €
sonstiger Anlagen bis 15.000 €

vorlaufiger = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher
Sachwert AuBenanlagen und sonstiger Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren (Sachwert) ergibt sich nach der

Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem Produkt des vorldaufigen Sachwertes mit dem ggf.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor unter anschlieender Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen

EinflussgroRen abhangig sein. Die Ermittlung der EinflussgroRen in dem jeweiligen Modell obliegt der
Zustandigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten EinflussgroRen finden sich in den
Eingabefeldern des Kalkulators sowie in den Rechtsachsen der Diagramme wieder.

Anwendungshinweise:

Das Primardiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schatzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Korrekturfaktoren in Sekundardiagrammen
aufgefiihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die
Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften
auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen
Fallen ist eine besondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden. Dabei ist zu beachten,
dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrstblicher Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb wertmindernd anzusetzen. Ein
Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag berticksichtigt werden, wenn er
nicht bereits in der Restnutzungsdauer bericksichtigt wurde. Besondere Ertragsverhiltnisse,
eine wirtschaftliche Uberalterung und Freilegungskosten sind ebenfalls nach der
Marktanpassung zu bericksichtigen.




