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10. Sachwertfaktoren

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf ermittelt gemal
den gesetzlichen Bestimmungen des § 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 2 BauGB mit Hilfe von multiplen linearen Regressions-
analysen sowohl fiir den Grundsticksteilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhduser als auch fiir den Grund-
stiicksteilmarkt Doppelhaushédlften und Reihenendhduser multiple Regressionsgleichungen fiir durchschnittliche

Sachwertfaktoren.

Durchschnittliche Sachwertfaktoren werden im Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV i.V.m. SW-RL) be-
notigt, um den im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor stellt somit die
Marktanpassung im Sachwertverfahren dar und fiihrt vom vorlaufigen Sachwert zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert. Unter subsididrer (nachtraglicher) Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mangel oder Bauschaden, von marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage, Freilegungskos-
ten, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, vom Berechnungsmodell fir den
vorlaufigen Sachwert abweichende Objekteigenschaften) ergibt sich letztlich der Sachwert. Der ermittelte Sach-
wert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren
abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 8 Abs. 1S. 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts

entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu wiirdigen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlieflich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoge-

nen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Aussagefédhigkeit der Wertermittlungsverfahren wird darauf hingewiesen, dass die
mit Hilfe von multiplen linearen Regressionsanalysen sowohl fiir den Grundsticksteilmarkt freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser als auch fur den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushalften und Reihenendhauser ermittelten
multiplen Regressionsgleichungen fur durchschnittliche Gebdudefaktoren deutlich bessere Bestimmtheitsmalle
R? aufweisen als die multiplen Regressionsgleichungen fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren. Das Bestimmt-
heitsmaR R? ist eine statistische KenngroRe und gibt den Grad eines Zusammenhangs zwischen einer ZielgroRe
und dessen EinflussgroBen an. Hierbei gilt: Je groRer das BestimmtheitsmaR R? ist, desto mehr Prozent der Streu-
ung kdnnen erklart werden bzw. desto genauer wird die Realitdt durch die entsprechende Regressionsgleichung
abgebildet.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Land-
kreis Deggendorf sowohl bei der Verkehrswertermittlung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch bei der Verkehrswertermittlung von Doppelhaushalften und Reihenendhduser vorrangig das Vergleichs-
wertverfahren bzw. die Anwendung der entsprechenden multiplen Regressionsgleichungen fiir durchschnittliche
Gebaudefaktoren (siehe Kapitel 9.1 und 9.2).
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Nachfolgend ist das Ablaufschema des Sachwertverfahrens gemall Sachwert-Richtlinie abgebildet:

Herstellungskosten der Erfahrungssitze/Herstellungskosten

baulichen Anlagen der baulichen AuBenanlagen Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) und sonstigen Anlagen
Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung

l |

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

(Sachwertfaktor)

'

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

!

Sachwert

Abbildung 72: Ablaufschema des Sachwertverfahrens gemafR Sachwert-Richtlinie
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10.2 Doppelhaushalften und Reihenendhduser

In den nachfolgenden Kapiteln wird fur den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushélften und Reihenendhduser zu-
nachst das von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf
entwickelte Modell fir die Ableitung bzw. Anwendung der durchschnittlichen Sachwertfaktoren erlautert. An-
schlieend wird die mittels multipler linearer Regressionsanalyse ermittelte multiple Regressionsgleichung fir
durchschnittliche Sachwertfaktoren dargestellt sowie deren Anwendungshinweise und -grenzen aufgezeigt. Im
Anschluss daran wird die der Ableitung zugrundeliegende Stichprobe beschrieben. AbschlieBend werden meh-

rere Beispiele gezeigt, die die sachgerechte Anwendung der multiplen Regressionsgleichung veranschaulichen.

10.2.1 Modellbeschreibung

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses leitet gemaR den Bestimmungen des § 193 Abs. 5S. 2 Nr. 2 BauGB
durchschnittliche Sachwertfaktoren fiir den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushalften und Reihenendhduser ab,
indem zunéchst geeignete Kaufpreise ins Verhaltnis zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten gesetzt wer-
den. Dabei werden die vorldufigen Sachwerte nach dem von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ent-
wickelten Modell berechnet. Das Modell basiert auf den gesetzlichen Grundlagen der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung sowie auf den Hinweisen der Sachwert-Richtlinie. Die modellkonforme Berechnung des vorldu-

figen Sachwerts erfolgt somit, bis auf wenige Ausnahmen (siehe Kapitel 10.2.1.1), gemaR Sachwert-Richtlinie.

Anschliefend untersucht die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses die Stichprobe mit den Sachwertfaktoren
mittels multipler linearer Regressionsanalyse auf verschiedene EinflussgroRen bzw. unabhéngige Variablen und
veroffentlicht das Ergebnis der Untersuchung in Form einer multiplen Regressionsgleichung flr durchschnittliche

Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhausern.

Bei der Anwendung der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Deggendorf veroffentlichten multiplen Regressionsgleichung fur durchschnittliche Sachwertfaktoren von Dop-
pelhaushaélften und Reihenendhéausern sind die modellkonforme Berechnung des vorlaufigen Sachwerts, die An-
wendungshinweise und -grenzen der multiplen Regressionsgleichung sowie die der Ableitung zugrunde gelegten
Daten zwingend zu beachten (Modellkonformitat). Zudem sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts stets die

Ausfihrungen des § 8 ImmoWertV entsprechend zu berticksichtigen (siehe Kapitel 10).
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Nachfolgend sind die wesentlichen Modellparameter des von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ent-

wickelten Modells zur Berechnung des vorldufigen Sachwerts tabellarisch aufgelistet:

Wesentliche Modellparameter Erlduterungen

Gesetzliche Grundlagen

Gebdudeart

Kostenkennwerte Wohngebdude

Gebdaudestandard

Baunebenkosten

Korrekturfaktoren fiir das Land und die OrtsgroRe
Bezugsmalistab

Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Modifizierte Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Garagengebaude

Nebengebaude (untergeordnet)

Wertansatz fir die baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen

Wertansatz fuir bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstucksflache

Bodenwert (Zeitpunkt zwischen 2017 und 2018)

Bodenwert (Zeitpunkt zwischen 2019 und 2020)

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) i.d.F.
vom 19.05.2010 (BGBI. 20101 S. 639),

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwert-Richtlinie - SW-RL) i.d.F.

vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Doppelhaushilften und Reihenendh&user (baujahrestypischer Zustand)

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010); Anlage 1 SW-RL
4.1.1.5 Abs. 2 S. 2 SW-RL kein Abschlag
4.1.1.5 Abs. 3 SW-RL keine Beriicksichtigung

nach Standardmerkmalen und Standardstufen; Anlage 2 SW-RL
in den Normalherstellungskosten enthalten

keine

Brutto-Grundflache (BGF)

Preisindex fiir die Bauwirtschaft (Wohngebaude) des Statistischen Bundesamtes
vom Quartal vor dem Quartal des Kaufzeitpunktes bzw. Bewertungszeitpunktes

urspriingliches Baujahr; bei Anbauten nach BGF gewichtetes Baujahr
80 Jahre (unabhéangig von der Standardstufe)

Gesamtnutzungsdauer abztiglich Gebaudealter zum Kaufzeitpunkt;
bei Modernisierungsmalnahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer
(modifizierte Restnutzungsdauer; fiktives Gebaudealter und fiktives Baujahr)

nach Modernisierungselemente und Modernisierungspunkten; Anlage 4 SW-RL;
siehe Tabellen Nrn. 144, 145, 146 und 147

linear

Kostenkennwerte fiir Garagengebaude (2010) siehe Tabelle Nr. 148;
Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
wie Wohngebaude (wirtschaftliche Einheit)

Berlicksichtigung beim prozentualen Wertansatz der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen (falls Werteinfluss vorhanden)

Prozentsatz der alterswertgeminderten Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (objektabhangig)

Einfachste Anlagen: 1bis2%
Einfache Anlagen: 2 bis 4 %
Durchschnittliche Anlagen: 4 bis 6 %
Aufwendige Anlagen: bis 10 %

kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im tiblichen Umfang enthalten

keine
objektbezogene GrundstiicksgroRe

Ermittlung des Bodenwerts auf Grundlage der GrundstticksgréRe und des
Bodenrichtwerts mit dem Stichtag 31.12.2016

Ermittlung des Bodenwerts auf Grundlage der GrundstticksgrofRe und des
Bodenrichtwerts mit dem Stichtag 31.12.2018

Tabelle 143: Wesentliche Modellparameter fiir die modellkonforme Berechnung des vorlaufigen Sachwerts

A O Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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10.2.1.1 Abweichungen von der Sachwert-Richtlinie

Das von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses entwickelte Modell fiir die Berechnung des vorlaufigen
Sachwerts weicht in wenigen Bereichen von den in der Sachwert-Richtlinie veréffentlichten Hinweisen ab. Damit
der vorldufige Sachwert dennoch modellkonform ermittelt werden kann, werden diese Abweichungen in den

nachfolgenden Kapiteln ausfiihrlich beschrieben.

10.2.1.1.1 Kostenkennwerte fiir Wohngebaude

Trotz gleicher Brutto-Grundflache kénnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhdusern mit ausgebauten bzw. nicht ausgebauten Dachgeschossen Unterschiede hinsichtlich des Gra-
des der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses ergeben, die insbesondere auf Unterschieden in der
Dachkonstruktion, der Gebdudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen konnen (siehe 4.1.1.5 Abs. 1 SW-RL).

Im Fall einer nur eingeschrinkten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbaufahig) ist in der Regel ein Ab-
schlag vom Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen. Die Hohe des
Abschlags ist zu begriinden (siehe 4.1.1.5 Abs. 2 S. 2 und 3 SW-RL). Im gegenstédndlichen Berechnungsmodell wird

fur diesen Umstand kein Abschlag vorgenommen.

Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des
Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von der
Dachneigung, der Giebelbreite und der Kniestockhéhe. Deshalb ist z.B. zu prifen, ob im Dachgeschoss ein Knie-
stock vorhanden ist. Ein fehlender Kniestock verringert die Wohnflache und ist deshalb in der Regel wertmin-
dernd zu berticksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zuséatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage
zu berticksichtigen. Die Hohe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags ist zu begriinden (siehe 4.1.1.5 Abs.
3 SW-RL). In dem von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses entwickelten Modell fiir die Berechnung des

vorldufigen Sachwerts werden diese Ausfiihrungen der Sachwert-Richtlinie nicht beriicksichtigt.

10.2.1.1.2 Gesamtnutzungsdauer

Der Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie kénnen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhaduser, Doppelhduser und
Reihenhduser in Abhangigkeit vom Gebaudestandard Orientierungswerte fiir die (ibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaler Instandhaltung entnommen werden. Abweichend von der Sachwert-Richtlinie wird im ge-
genstandlichen Modell fir die Berechnung des vorlaufigen Sachwerts bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhdusern unabhangig vom jeweiligen Gebdudestandard grundsatzlich immer

mit einer Gesamtnutzungsdauer in Hohe von 80 Jahren gerechnet.

A O Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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10.2.1.1.3 Modernisierungselemente, Modernisierungspunkte und modifizierte Restnutzungsdauer

Die Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie beschreibt ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten Modernisierungen (modifizierte Restnutzungs-
dauer). Abweichend von der Sachwert-Richtlinie werden in dem von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf entwickelten Modell zur Berechnung des vorldufigen Sach-
werts die Modernisierungspunkte jedoch nach einem objektiven Verfahren vergeben. Hierzu erhalten die einzel-
nen Modernisierungselemente jeweils eine Gesamtlebensdauer. Bei stattgefundenen Modernisierungen werden
die Modernisierungspunkte ausgehend von der maximalen Anzahl anteiligim Verhéltnis der Restlebensdauer zur
Gesamtlebensdauer vergeben. Die Restlebensdauer des modernisierten Elements berechnet sich dabei wie folgt:
Zunachst wird das Alter des modernisierten Elements bestimmt, indem vom Bewertungsjahr das Modernisie-
rungsjahr abgezogen wird. AnschlieRend wird die entsprechende Gesamtlebensdauer um das ermittelte Alter

gemindert und man erhélt somit die Restlebensdauer des modernisierten Elements.

Nachfolgend sind zu den verschiedenen Modernisierungselementen die maximalen Modernisierungspunkte so-

wie die zughorige Gesamtlebensdauer in tabellarischer Form aufgelistet:

. . . - Gesamtlebensdauer
Modernisierungselemente maximale Modernisierungspunkte e —

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 50
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 40
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 40
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20
Warmedammung der AuBenwéande 4 40
Modernisierung von Badern 2 30
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBboden, Treppen 2 40
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 40

Tabelle 144: Modernisierungselemente, maximale Modernisierungspunkte und Gesamtlebensdauer der Bauteile

Die einzelnen Modernisierungspunkte der modernisierten Elemente werden zunachst addiert und anschlieBend
auf eine ganze Zahl gerundet. Die nachfolgende Tabelle gibt in Abhangigkeit von der Anzahl der ermittelten Mo-

dernisierungspunkte einen Anhaltspunkt bzgl. des vorliegenden Modernisierungsgrads:

Modernisierungsgrad

<1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = liberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Tabelle 145: Modernisierungsgrad in Abhangigkeit von der Summe der ermittelten Modernisierungspunkte

Flr die Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren kdnnen die beiden nachfolgenden Tabellen, die auf den Werten der Tabelle 2.1 Anlage 4 SW-RL beruhen und

durch lineare Interpolation um Zwischenwerte erganzt wurden, verwendet werden:

A O Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Modernisierungspunkte

e | 23 ]as[ef7]s[o[w[ufn|n[u][s]ws]v ]|
in Jahren

modifizierte Restnutzungsdauer

0 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
1 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79
2 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
3 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
4 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76
5 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75
6 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74
7 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73
8 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72
9 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 72 72 72
10 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 71 71 71
11 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 70 70 71 71
12 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 69 69 70 70
13 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 68 68 69 69 70
14 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 67 67 67 68 68 69 69 70
15 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 66 66 66 67 67 68 68 69
16 64 64 64 64 64 64 64 64 64 65 65 66 66 67 67 68 68 69
17 63 63 63 63 63 63 63 63 63 64 64 65 65 66 67 67 68 69
18 62 62 62 62 62 62 62 62 62 63 63 64 64 65 66 66 67 68
19 61 61 61 61 61 61 61 61 62 62 63 63 64 65 66 66 67 68
20 60 60 60 60 60 61 61 61 61 62 62 63 63 64 65 66 67 68
21 59 59 59 59 59 60 60 60 61 61 62 62 63 64 65 65 66 67
22 58 58 58 58 58 59 59 59 60 60 61 61 62 63 64 65 66 67
23 57 57 57 57 57 58 58 58 59 60 60 61 62 63 64 65 66 67
24 56 56 56 56 56 57 57 57 58 59 59 60 61 62 63 64 65 66
25 55 55 55 55 55 56 56 56 57 58 58 59 60 61 62 64 65 66
26 54 54 54 54 55 55 56 56 57 58 58 59 60 61 62 64 65 66
27 53 53 53 53 54 54 55 55 56 57 57 58 59 60 61 63 64 65
28 52 52 52 52 53 53 54 54 55 56 57 58 59 60 61 63 64 65
29 51 51 51 51 52 52 53 53 54 55 56 57 58 59 61 62 64 65
30 50 50 50 50 51 52 52 53 54 55 56 57 58 59 60 62 63 64
31 49 49 49 49 50 51 51 52 53 54 55 56 57 58 60 61 63 64
32 48 48 48 48 49 50 50 51 52 53 55 56 57 58 60 61 63 64
33 47 47 47 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 58 59 61 62 64
34 46 46 46 46 47 48 49 50 51 52 54 55 56 57 59 60 62 63
35 45 45 45 45 46 47 48 49 50 52 53 55 56 57 59 60 62 63
36 44 44 44 44 45 47 48 49 50 51 53 54 55 57 58 60 61 63
37 43 43 43 43 44 46 47 48 49 51 52 54 55 57 58 60 61 63
38 42 42 42 42 43 45 46 47 48 50 51 53 54 56 57 59 60 62
39 41 41 41 41 43 44 46 47 48 50 51 53 54 56 57 59 60 62
40 40 40 41 41 42 44 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62

Tabelle 146: Modifizierte Restnutzungsdauer in Abhangigkeit von Modernisierungspunkten und Gebaudealter (0 bis 40 Jahre)
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Modernisierungspunkte

o | 123 ]as[e]7]s[o[w[ufn|n[u][s]ws]v ]|
in Jahren

modifizierte Restnutzungsdauer

40 40 40 41 41 42 44 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62
41 39 39 40 40 41 43 44 45 47 48 50 51 53 55 57 58 60 62
42 38 38 39 39 41 42 44 45 47 48 50 51 53 55 56 58 59 61
43 37 37 38 38 40 41 43 44 46 47 49 50 52 54 56 57 59 61
44 36 36 37 37 39 41 42 44 46 47 49 50 52 54 56 57 59 61
45 35 36 36 37 39 40 42 43 45 47 48 50 52 54 56 57 59 61
46 34 35 35 36 38 40 41 43 45 46 48 49 51 53 55 56 58 60
47 33 34 34 35 37 39 40 42 44 46 47 49 51 53 55 56 58 60
48 32 33 33 34 36 38 40 42 44 45 47 48 50 52 54 56 58 60
49 31 32 33 34 36 38 39 41 43 45 46 48 50 52 54 56 58 60
50 30 31 32 33 35 37 39 41 43 45 46 48 50 52 54 56 58 60
51 29 30 31 32 34 36 38 40 42 44 45 47 49 51 53 55 57 59
52 28 29 31 32 34 36 38 40 42 44 45 47 49 51 53 55 57 59
53 27 28 30 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59
54 26 28 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59
55 25 27 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 55 57 59
56 24 26 27 29 31 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 55 57 59
57 23 25 27 29 31 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58
58 22 24 26 28 30 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 54 56 58
59 22 24 26 28 30 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 54 56 58
60 21 23 25 27 30 32 35 37 39 41 43 45 47 49 51 54 56 58
61 20 22 25 27 29 32 34 36 38 40 43 45 47 49 51 54 56 58
62 19 21 24 26 29 31 34 36 38 40 43 45 47 49 51 54 56 58
63 19 21 24 26 29 31 34 36 38 40 42 44 46 48 51 53 56 58
64 18 21 23 26 28 31 33 35 37 39 42 44 46 48 50 53 55 57
65 17 20 22 25 28 30 33 35 37 89 42 44 46 48 50 53 55 57
66 17 20 22 25 28 30 33 35 37 89 42 44 46 48 50 53 55 57
67 16 19 21 24 27 29 32 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57
68 16 19 21 24 27 29 32 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57
69 15 18 21 24 27 29 32 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57
70 15 18 20 23 26 29 31 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57
71 14 17 20 23 26 28 31 33 35 38 40 43 45 47 50 52 55 57
72 14 17 20 23 26 28 31 33 35 38 40 43 45 47 50 52 55 57
73 14 17 20 23 26 28 31 33 35 38 40 43 45 47 50 52 55 57
74 13 16 19 22 25 28 30 33 35 37 40 42 44 46 49 51 54 56
75 13 16 19 22 25 28 30 33 35 37 40 42 44 46 49 51 54 56
76 13 16 19 22 25 28 30 33 35 37 40 42 44 46 49 51 54 56
77 13 16 19 22 25 27 30 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56
78 12 15 19 22 25 27 30 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56
79 12 15 18 21 24 27 29 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56
>80 12 15 18 21 24 27 29 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56

Tabelle 147: Modifizierte Restnutzungsdauer in Abhangigkeit von Modernisierungspunkten und Gebaudealter (40 bis 280 Jahre)
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10.2.1.1.4 Garagengebdude

Bei dem von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses entwickelten Modell fiir die Berechnung des vorlau-
figen Sachwerts werden Garagengebaude (Abstellmdglichkeiten flir Fahrzeuge etc.) wie folgt beriicksichtigt: Zu-
nachst werden die Herstellungskosten zum Bewertungszeitpunkt ermittelt, indem die Brutto-Grundflache des
Garagengebdudes mit dem zutreffenden Kostenkennwert multipliziert und anschliefend mit dem fiir das Wohn-
gebaude gewahlten Baupreisindex auf den Bewertungszeitpunkt indexiert wird. AnschlieBend werden die Her-
stellungskosten des Garagengebaudes linear alterswertgemindert. Dabei erfolgt die lineare Alterswertminde-
rung des Garagengebaudes auf Grundlage der fiir das Wohngeb&dude ermittelten Restnutzungsdauer sowie der

Gesamtnutzungsdauer des Wohngeb&dudes (Annahme: wirtschaftliche Einheit).

Im vorliegenden Modell zur Berechnung des vorldufigen Sachwerts ist bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache
des Garagengebaudes auf folgendes zu achten: Eine fir untergeordnete Zwecke (z.B. Lagerung) nutzbare Ebene
im Bereich des Dachaufbaus wird bei der Brutto-Grundflache des Garagengebaudes nicht beriicksichtigt. Darliber
hinaus werden Ebenen bzw. Teilflachen im vertikalen Bereich des Garagengebdudes, die als Wohnraume ausge-
baut sind, ebenfalls nicht bei der Brutto-Grundflache des Garagengebiudes beriicksichtigt, sondern der Brutto-
Grundflache des Wohngebdudes zugerechnet. Die Brutto-Grundflache ist grundséatzlich die Summe der nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebenen und wird anhand der AuRenmalie eines Gebdudes bestimmt. Die zuvor
beschriebenen Ausnahmen bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache von Garagengebduden sind jedoch ent-

sprechend zu beachten.

Nachfolgend sind die dem gegenstandlichen Berechnungsmodell zugrunde gelegten Kostenkennwerte fir Gara-

gengebdude, die sich auf das Jahr 2010 beziehen, tabellarisch dargestellt:

Kostenkennwerte fiir Garagengeb&ude (2010)

Standardstufe Beschreibung Kostenkennwert m

- Carport 190 €/m? BGF 1
3,0 Fertiggarage mit Flachdach 245 €/m? BGF J:l_
3,5 Fertiggarage mit Dachaufbau 365 €/m? BGF ﬁ
4,0 Garage in Massivbauweise mit Flachdach 485 €/m? BGF D_
4,0 unterkellerte Garage in Massivbauweise mit Flachdach 485 €/m? BGF
4,5 unterkellerte Garage in Massivbauweise mit Dachaufbau 633 €/m? BGF

5,0 Garage in Massivbauweise mit Dachaufbau 780 €/m? BGF ﬁ

Tabelle 148: Kostenkennwerte fiir Garagengebdude (2010)
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10.2.2 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf hat fiir den Grund-
stiicksteilmarkt Doppelhaushélften und Reihenendhauser mittels multipler linearer Regressionsanalyse eine
multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren ermittelt, indem zunachst geeignete Kauf-
preise aus den Jahren 2017 bis 2020 ins Verhaltnis zu den entsprechenden vorldufigen Sachwerten gesetzt wur-
den und anschliefend die Stichprobe mit den Sachwertfaktoren auf verschiedene EinflussgroRen untersucht
wurde. Bei der Untersuchung der Stichprobe mittels multipler linearer Regressionsanalyse wurde festgestellt,
dass der durchschnittliche Sachwertfaktor von Doppelhaushalften und Reihenendh&dusern insbesondere von den
EinflussgroBen vorldufiger Sachwert, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 31.12.2020) und Zeitpunkt (Jahreszahl)
abhangt. Mit der veroffentlichten multiplen Regressionsgleichung kann fir jedes Datum zwischen dem Zeitraum
01.01.2019 bis 31.12.2020 der durchschnittliche Sachwertfaktor berechnet werden.

Durchschnittliche Sachwertfaktoren werden im Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV i.V.m. SW-RL) be-
notigt, um den im Wesentlichen nur kostenorientierten vorlaufigen Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Der durchschnittliche Sachwertfaktor stellt somit die
Marktanpassung im Sachwertverfahren dar und fiihrt vom vorlaufigen Sachwert zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert. Unter subsididrer (nachtraglicher) Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mangel oder Bauschaden, von marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, Freilegungskos-
ten, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, vom Berechnungsmodell fiir den
vorlaufigen Sachwert abweichende Objekteigenschaften) ergibt sich letztlich der Sachwert. Der ermittelte Sach-
wert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren
abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 8 Abs. 1S. 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts

entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlieBlich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoge-

nen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Aussagefédhigkeit der Wertermittlungsverfahren wird darauf hingewiesen, dass die
mittels multipler linearer Regressionsanalyse fiir den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushalften und Reihenend-
hduser ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebdudefaktoren ein deutlich besseres
BestimmtheitsmaR R? aufweist als die multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren.
Das BestimmtheitsmaR R? ist eine statistische KenngréRe und gibt den Grad eines Zusammenhangs zwischen
einer ZielgréRe und dessen EinflussgréRen an. Hierbei gilt: Je groBer das BestimmtheitsmaR R? ist, desto mehr
Prozent der Streuung kdnnen erklart werden bzw. desto genauer wird die Realitdt durch die Regressionsglei-
chung abgebildet. Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte im Landkreis Deggendorf bei der Verkehrswertermittlung von Doppelhaushalften und Reihenend-
hausern vorrangig das Vergleichswertverfahren bzw. die Anwendung der entsprechenden multiplen Regressi-

onsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren (siehe Kapitel 9.2).
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Nachfolgend ist die von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deg-
gendorf mittels multipler linearer Regressionsanalyse fiir den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushalften und Rei-

henendhéduser ermittelte multiple Regressionsgleichung flr durchschnittliche Sachwertfaktoren dargestellt:

@ Sachwertfaktor pyy una ren = =  — XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * vorlaufiger Sachwert
+ XXXXXXXXXX * Lage
+ XXXXXXXXXX * Zeitpunkt

Formel 11: Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushélften und Reihenendhdusern [5]

Der objektbezogene durchschnittliche Sachwertfaktor eines Doppelhauses oder Reihenendhauses kann anhand
der oben dargestellten multiplen Regressionsgleichung durch Einsetzen der modellkonform ermittelten objekt-
bezogenen EinflussgrofRen vorlaufiger Sachwert, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 31.12.2020) und Zeitpunkt
(Jahreszahl) berechnet werden. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass der objektbezogene durchschnitt-
liche Sachwertfaktor dimensionslos ist. Neben den bisherigen Ausfiihrungen sind insbesondere auch die Anwen-
dungshinweise (siehe Kapitel 10.2.3) sowie die Anwendungsgrenzen (siehe Kapitel 10.2.4) zwingend zu beachten

und einzuhalten.

Die von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnitt-
liche Sachwertfaktoren von Doppelhaushilften und Reihenendhdusern verfiigt Giber ein BestimmtheitsmaR R?
von ca. 45 %. Das bedeutet, dass mit der gegenstandlichen Regressionsgleichung ca. 45 % der Streuung der Stich-

probenwerte erklart werden kénnen.

Bei der Anwendung der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Deggendorf veroffentlichten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Dop-
pelhaushélften und Reihenendhausern sind die modellkonforme Berechnung des vorlaufigen Sachwerts, die An-
wendungshinweise und -grenzen der multiplen Regressionsgleichung sowie die der Ableitung zugrunde gelegten
Daten zwingend zu beachten (Modellkonformitat). Zudem sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts stets die

Ausfihrungen des § 8 ImmoWertV entsprechend zu berticksichtigen (siehe Kapitel 10).
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10.2.3 Anwendungshinweise

Bei der Anwendung der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses veréffentlichten multiplen Regressi-
onsgleichung fir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhausern sind neben

den bisherigen Ausfiihrungen zusatzlich folgende Anwendungshinweise zwingend zu beachten:

=  Fir die EinflussgréRe vorldufiger Sachwert ist der objektbezogene vorlaufiger Sachwert zwingend ge-
maR dem im Kapitel 10.2.1 beschriebenen Modell zu ermitteln. Bei Vorliegen von besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden, von marktublich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrage, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte und Be-
lastungen, vom Berechnungsmodell fiir den vorldufigen Sachwert abweichende Objekteigenschaften)
ist der vorlaufige Sachwert zunachst modellkonform zu berechnen. Vom vorliegenden Berechnungsmo-
dell abweichende Objekteigenschaften und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind im
Sachwertverfahren erst nach erfolgter Marktanpassung bei den besonderen objektspezifischen Grund-

stiicksmerkmalen entsprechend zu bericksichtigen.

=  Fir die EinflussgroRe Lage ist der objektbezogene Bodenrichtwert mit dem Stichtag 31.12.2020 zu ver-
wenden. Dabei sind nur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in sogenannten Innenbereichslagen
zulassig; also keine Objekte im AuRenbereich. Darliber hinaus sind nur Objekte mit folgenden Boden-
richtwerteigenschaften von der Stichprobe abgedeckt: Entwicklungszustand: baureifes Land; Nutzungs-

arten: Wohnbauflache oder gemischte Baufldche; Erschliefungszustand: erschlieBungsbeitragsfrei

= Fir die EinflussgroRe Zeitpunkt ist die Jahreszahl mit 10 Nachkommastellen zu verwenden. Durch Ein-
gabe der Jahreszahl mit 10 Nachkommastellen kann der durchschnittliche Sachwertfaktor fiir jedes be-
liebige Datum innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe Kapitel 10.2.4), also zwischen dem 01.01.2019
und dem 31.12.2020, ermittelt werden. Die Jahreszahl mit den 10 Nachkommastellen lasst sich mit Excel
wie folgt berechnen: Zunéchst das gewiinschte Datum in eine beliebige Zelle (z.B. Zelle A1) eingeben.
AnschlieRend das gewiinschte Datum in eine benachbarte Zelle kopieren (z.B. Zelle B1) und diese Zelle
als Zahl formatieren. Durch Eingabe nachfolgender Formel in eine weitere Zelle (z.B. Zelle C1) kann die
fur das gewilnschte Datum zutreffende Jahreszahl berechnet werden: =((B1-1)/365,25)+1900. Abschlie-
Rend ist diese Zelle als Zahl mit 10 Nachkommastelle zu formatieren. Der nachfolgenden Tabelle kénnen

fir ausgewahlte Daten die Jahreszahlen mit 10 Nachkommastellen direkt entnommen werden:

01.01.2019 2019,0006844627
31.03.2019 2019,2443531828
30.06.2019 2019,4934976044
30.09.2019 2019,7453798768
31.12.2019 2019,9972621492
31.03.2020 2020,2464065708
30.06.2020 2020,4955509925
30.09.2020 2020,7474332649
31.12.2020 2020,9993155373

Tabelle 149: Jahreszahlen mit 10 Nachkommastellen fiir ausgewahlte Daten
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10.2.4 Anwendungsgrenzen

Bei der Anwendung der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses veréffentlichten multiplen Regressi-
onsgleichung fir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhausern sind neben
den bisherigen Ausfiihrungen auch folgende Anwendungsgrenzen zwingend zu beachten. Die Objektdaten des
in Massivbauweise errichteten Doppelhauses bzw. Reihenendhauses miissen zwingend

= innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung (siehe Kapitel 10.2.5) und

= innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe nachstehende Tabelle) liegen.

Anwendungsgrenzen der Regressionsgleichung

Baujahr bzw. fiktives Baujahr 1964 2020
Gebaudealter bzw. fiktives Gebdudealter [Jahre] 0 55

innenliegende Wohnfliache [m?] 75 202
Bodenrichtwert 31.12.2020 [€/m?] 60 350
GrundstiicksgréRe [m?] 213 755

vorlaufiger Sachwert [€] 163.827 466.409

Zeitpunkt 2019,0006844627 (£ 01.01.2019) 2020,9993155373 (£ 31.12.2020)

Tabelle 150: Anwendungsgrenzen der Regressionsgleichung

An dieser Stelle wird noch einmal deutlich darauf hingewiesen, dass die von der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaus-
halften und Reihenendh&usern nur fiir solche Bewertungsobjekte angewandt werden kann/darf, wenn samtliche
Angaben des Bewertungsobjekts sowohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb

der beschriebenen Anwendungsgrenzen liegen.
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10.2.5 Stichprobenbeschreibung

Bei der Anwendung der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis
Deggendorf veroffentlichten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Dop-
pelhaushaélften und Reihenendhdusern sind die modellkonforme Berechnung des vorlaufigen Sachwerts, die An-
wendungshinweise und -grenzen der multiplen Regressionsgleichung sowie die der Ableitung zugrunde gelegten
Daten zwingend zu beachten (Modellkonformitat). Zudem sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts stets die
Ausfiihrungen des § 8 ImmoWertV entsprechend zu berilcksichtigen (siehe Kapitel 10). Nachfolgend werden die

Angaben zur Stichprobe und Auswertung sowie die statistischen KenngréRBen einzelner Parameter dargestellt:

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlduterungen

Raumlicher Bereich der ausgewerteten Kauffalle Landkreis Deggendorf

Zeitraum der Abschlisse der ausgewerteten Kauffalle 01.01.2017 bis 31.12.2020

Vorgang Kauffalle

VerauBerer nattrliche und juristische Personen

Erwerber natirliche Personen

Gebdaudetyp Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus (baujahrestypischer Zustand)
Gebdudestellung Doppelhaushélften und Reihenendh&user

Bauart Massivbauweise

Baujahr bzw. fiktives Baujahr Ermittlung anhand Fragebogen und Genehmigungsunterlagen

Wohnflache Ermittlung der Wohnflache nach der Verordnung zur Berechnung der Wohn-

flache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) i.d.F. vom 25.11.2003
(BGBI. I S. 2346); Hinweis: innenliegende Wohnflache ohne Beriicksichtigung
von Balkonen und Terrassen

Standardstufe Ermittlung anhand Fragebogen und Genehmigungsunterlagen
Auswertemethode multiple lineare Regressionsanalyse

Bereinigung der AusreiRer Entfernung von ungewohnlichen Beobachtungen

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle 167

Anzahl der Ausreil3er 19

Anzahl der Auswertung zugrundeliegender Kauffalle 148

Bestimmtheitsmal R? der Regressionsgleichung 45 %

Tabelle 151: Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Parameter

Mittelwert
(arithmetisch)

Baujahr bzw. fiktives Baujahr 1964 2000 2018 2009 2019 2020
Gebdudealter bzw. fiktives Gebdudealter [Jahre] 0 0 0 10 19 55
innenliegende Wohnflache [m?] 75 118 127 127 137 202
Bodenrichtwert 31.12.2020 [€/m?] 60 115 130 167 220 350
GrundstiicksgroRe [m?] 213 316 348 366 394 755
vorlaufiger Sachwert [€] 163.827 275.321 313.046 307.880 344.275 466.409
Sachwertfaktor [-] XXXXX XXXXX XXXXX XXXXX XXXXX XXXXX

Tabelle 152: Statistische KenngréRen einzelner Parameter der Stichprobe
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10.2.6 Anwendungsbeispiele

Zur Veranschaulichung der sachgerechten Anwendung der multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche
Sachwertfaktoren von Doppelhaushélften und Reihenendhdusern werden in den nachfolgenden Kapiteln ver-
schiedene Anwendungsbeispiele gezeigt. Es wird angemerkt, dass es sich bei den Daten der Bewertungsobjekte
um ausgedachte Werte handelt, mit denen lediglich die allgemeine Vorgehensweise verdeutlicht werden soll.
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10.2.6.1 Anwendungsbeispiel 1

In der nachfolgenden Tabelle sind die Angaben zum Bewertungsobjekt tabellarisch dargestellt:

Bewertungsstichtag 30.05.2020 v
Jahreszahl mit 10 Nachkommastellen 2020,4106776181 v
I S
Gebiudetyp Einfamilienhaus v
Gebdudestellung Doppelhaushalfte v
Bauart Massivbauweise v
Baujahr 2001 v
Geb&udealter [Jahre] 19 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 61
modernisiert nein

Modernisierungspunkte 0

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] ©
fiktives Baujahr -

fiktives Gebaudealter [Jahre] -

innenliegende Wohnflache [m?] 136,02 v
unterkellert (teil- oder vollunterkellert) ja
D T S
Gebdaudetyp Fertiggarage mit Dachaufbau
Brutto-Grundfliche [m?] 18
e s
Gebaudetyp Carport
Brutto-Grundfliche [m?] 18
e i |
Gebaudetyp -

Brutto-Grundfliche [m?] -

N R S
v

Adresse Mustergasse 27 in 94505 Bernried

Landkreis Deggendorf ja

GrundstiicksgréRe [m?] 314

Bodenrichtwert 31.12.2020 [€/m?] 125
v s oo ||

vorlaufiger Sachwert [€] 285.780 v

Tabelle 153: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Alle Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt und befinden sich sowohl innerhalb der
Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 153 mit v/
gekennzeichnet). Folglich kann/darf die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelte multiple
Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhausern an-
gewandt werden.

Vor dem Hintergrund, dass sich der durchschnittliche Sachwertfaktor beim gegenstdndlichen Anwendungsbei-
spiel auf den Bewertungsstichtag 30.05.2020 beziehen soll, muss dieses Datum mit der im Kapitel 10.2.3 be-
schriebenen Formel umgerechnet werden. Durch Umrechnung des Datums ergibt sich folgende Jahreszahl mit
10 Nachkommastellen: 2020,4106776181.

Nun kénnen die objektbezogenen Daten vorldufiger Sachwert, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 31.12.2020),
Zeitpunkt (Jahreszahl) in die multiple Regressionsgleichung fir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppel-

haushalften und Reihenendhdusern eingesetzt werden.

@ Sachwertfaktor pyyuna ren = =  — XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * vorlaufiger Sachwert
+ XXXXXXXXXX * Lage
+ XXXXXXXXXX * Zeitpunkt

@ Sachwertfaktor pypyunaren = =  — XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * 285.780
+ XXXXXXXXXX * 125
+ XXXXXXXXXX * 2020,4106776181

Nach Auflésung der oben dargestellten Regressionsgleichung ergibt sich ein objektbezogener durchschnittlicher
Sachwertfaktor in Héhe von 1,102. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass der objektbezogene durch-

schnittliche Sachwertfaktor dimensionslos ist.

Durch Multiplikation des objektbezogenen vorlaufigen Sachwerts in Hohe von 285.780 € mit dem objektbezoge-
nen durchschnittlichen Sachwertfaktor in Hohe von 1,102 ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt gemaR Sachwert-

Richtlinie ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert von 314.929,56 €.

Unter subsididrer (nachtraglicher) Berlicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bausché-
den, von marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, Freilegungskosten, Bodenverunreini-
gungen, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, vom Berechnungsmodell fiir den vorlaufigen Sachwert
abweichende Objekteigenschaften) ergibt sich letztlich der Sachwert. Der ermittelte Sachwert entspricht in der
Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergeb-
nisse vor, so sind diese nach § 8 Abs. 1 S. 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer

Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu wiirdigen.
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¥ fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2021 Seite 212 von 215

10.2.6.2 Anwendungsbeispiel 2

In der nachfolgenden Tabelle sind die Angaben zum Bewertungsobjekt tabellarisch dargestellt:

Bewertungsstichtag 20.02.2020 v
Jahreszahl mit 10 Nachkommastellen 2020,1368925394 4
I S
Gebiudetyp Einfamilienhaus v
Gebdudestellung Doppelhaushalfte v
Bauart Massivbauweise v
Baujahr 1972 v
Gebaudealter [Jahre] 48 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80

Restnutzungsdauer [Jahre] 32

modernisiert ja

Modernisierungspunkte 8

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] 42

fiktives Baujahr 1982

fiktives Gebaudealter [Jahre] 38

innenliegende Wohnflache [m?] 186,92

unterkellert (teil- oder vollunterkellert) ja
e i ||

Gebdaudetyp Garage in Massivbauweise mit Dachaufbau

Brutto-Grundfliche [m?] 36
e s

Gebaudetyp -

Brutto-Grundflache [m?] -

Gebaudetyp -

Brutto-Grundfliche [m?] -

N R S
v

Adresse Musterstrafe 12 in 94532 AuRernzell
Landkreis Deggendorf ja
GrundstiicksgréRe [m?] 605
Bodenrichtwert 31.12.2020 [€/m?] 60
I R e S N
vorlaufiger Sachwert [€] 266.186 v

Tabelle 154: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Alle Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt und befinden sich sowohl innerhalb der
Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 154 mit v/
gekennzeichnet). Folglich kann/darf die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelte multiple
Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhdusern an-
gewandt werden.

Vor dem Hintergrund, dass sich der durchschnittliche Sachwertfaktor beim gegenstandlichen Anwendungsbei-
spiel auf den Bewertungsstichtag 20.02.2020 beziehen soll, muss dieses Datum mit der im Kapitel 10.2.3 be-
schriebenen Formel umgerechnet werden. Durch Umrechnung des Datums ergibt sich folgende Jahreszahl mit
10 Nachkommastellen: 2020,1368925394.

Nun kénnen die objektbezogenen Daten vorldufiger Sachwert, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 31.12.2020),
Zeitpunkt (Jahreszahl) in die multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppel-
haushalften und Reihenendhdusern eingesetzt werden.

@ Sachwertfaktor pyyuna ren = =  — XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * vorlaufiger Sachwert
+ XXXXXXXXXX * Lage
+ XXXXXXXXXX * Zeitpunkt

@ Sachwertfaktor pypyunaren = =  — XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * 266.186
+ XXXXXXXXXX * 60
+ XXXXXXXXXX * 2020,1368925394

Nach Auflésung der oben dargestellten Regressionsgleichung ergibt sich ein objektbezogener durchschnittlicher
Sachwertfaktor in Héhe von 1,053. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass der objektbezogene durch-

schnittliche Sachwertfaktor dimensionslos ist.

Durch Multiplikation des objektbezogenen vorldufigen Sachwerts in Hohe von 266.186 € mit dem objektbezoge-
nen durchschnittlichen Sachwertfaktor in Hohe von 1,053 ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt gemaR Sachwert-

Richtlinie ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert von 280.293,86 €.

Unter subsididrer (nachtraglicher) Berlicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméingel oder Bauschi-
den, von marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, Freilegungskosten, Bodenverunreini-
gungen, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, vom Berechnungsmodell fiir den vorlaufigen Sachwert
abweichende Objekteigenschaften) ergibt sich letztlich der Sachwert. Der ermittelte Sachwert entspricht in der
Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergeb-
nisse vor, so sind diese nach § 8 Abs. 1 S. 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer

Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu wiirdigen.
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10.2.6.3 Anwendungsbeispiel 3

In der nachfolgenden Tabelle sind die Angaben zum Bewertungsobjekt tabellarisch dargestellt:

Bewertungsstichtag 23.06.2021 x
Jahreszahl mit 10 Nachkommastellen 2021,4757015743 X
I S
Gebiudetyp Einfamilienhaus v
Gebdudestellung Reihenendhaus v
Bauart Massivbauweise v
Baujahr 2009 v
Gebaudealter [Jahre] 12 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 68
modernisiert nein

Modernisierungspunkte 0

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] ©
fiktives Baujahr -

fiktives Gebaudealter [Jahre] -

innenliegende Wohnfliche [m?] 134,36 v

unterkellert (teil- oder vollunterkellert) nein
e i ||

Gebdaudetyp Carport

Brutto-Grundfliche [m?] 36
e s

Gebaudetyp -

Brutto-Grundflache [m?] -

Gebaudetyp -

Brutto-Grundfliche [m?] -

T R S
v

Adresse Musterweg 6 in 94469 Deggendorf
Landkreis Deggendorf ja
GrundstiicksgréRe [m?] 372
Bodenrichtwert 31.12.2020 [€/m?] 250
Framer T s osoiom |
vorlaufiger Sachwert [€] 380.846 v

Tabelle 155: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Samtliche Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt. Fast alle Angaben des Bewertungs-
objekts befinden sich sowohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der be-
schriebenen Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 155 mit v gekennzeichnet). Lediglich der Bewertungsstich-
tag mit dem Datum 23.06.2021 liegt auBerhalb der beschriebenen Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 155
mit x markiert). Die von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ermittelte multiple Regressionsgleichung
fir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushélften und Reihenendhausern darf aber nur fir Bewer-
tungsobjekte angewandt werden, wenn alle Angaben des Bewertungsobjekts sowohl innerhalb der Grenzen der

Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der Anwendungsgrenzen liegen.

Beim gegenstandlichen Beispiel liegt der Bewertungsstichtag mit dem Datum 23.06.2021 jedoch auRerhalb der
Anwendungsgrenzen. In diesem Zusammenhang wird noch einmal deutlich darauf hingewiesen, dass nur Bewer-
tungsstichtage zwischen dem 01.01.2019 und dem 31.12.2020 zulassig sind. Folglich kann/darf die multiple Re-
gressionsgleichung fiir durchschnittliche Sachwertfaktoren von Doppelhaushalften und Reihenendhausern im

gegenstandlichen Fall nicht angewandt werden.
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