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Garagenrechner

immobilienmarktbericht 2023

| Keller, Innenausbau) bzw. Haustechnik
(Heizungsaniage, Sanitérinstallation,
Elektroinstaliation) erhoben. Es erfolgte
| keine Unterscheidung zwischen

f

i Instandhaltung und Modernisierung.

Alterswertminderung

Wertansatz fiir bauliche AuBenantagen,
sonstige Anlagen

| linear nach § 38 (mmoWenV 2021
Auftenaniagen werden pauschal mit 4%
bericksichtigt. Garagen, Carports usw.

! mit folgenden Pauschalansitzen

| Einzeigarage Fertigbau — 4.000 €
Doppelgarage Fertigbau — 8.000 €

. Einzelgarage Massivbau — 5.000 €

. Doppelgarage Massivbau — 10.000 €
Einzelgarage mit Walm-

| oder Satteldach — 8.000 €

! Doppelgarage mit Walm- oder

. Satteldach — 16.000 €

! Camport —2.000 €

: Doppelcarport — 4.000 €

1‘ Tiefgaragensteliplatz — 7.000 €

Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung
nicht erfasster Bauteiie

Besondere objekispezifisché
Grundsticksmerkmale (boG)

Bodenwert

T

kein gesonderter Ansatz — Bauteile sind

[ im {iblichen Umfang im Sachwertfaktor

‘ enthatten g e
entsprechende Kauffalle wurden
ausgeschfossen, nur Kauffalle ohne

' boG's B

| aktueller Bodenrichtwert (2024)

Grundsticksflache

| objektbezogene Grundstiicksgrofe ein-
schliellich der dazugehérigen Neben-
flachen (Miteigentum an Wegefidchen,

| Garagenflachen etc)

Die Sachwertfaktoren wurden mittels Regressionsanalyse berechnet. i
Zuriickliegende Verkaufsjahre wurden auf die Wertverhdlinisse 2023 indiziert.

Die berechneten Sachwertfaktoren dienen der Orientierting und bediirfen einer

sachverstandigen Wiirdigung.
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Sachwertfaktormodeli

Immobilienmarktbericht 2023

3 A

Nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr.2 Baugesetzbuch (BauGB) gehdren zu den sonstigen zur
Wertermittiung ~ erforderlichen Daten, die der Gutachterausschuss aus der
Kaufpreissammlung  ableiten  kann, die zur Marktanpassung  dienenden
Sachwertfaktoren. Der Gutachterausschuss des Landkreises hat diese nach der Vorlage
der §§ 21-38 der Immobilienwertermitttungsverordnung (ImmoWertV202 1) zu Mitte 2023
ermitteit. Sie dienen der Anpassung des rechnerischen Sachwertes einer Immobilie an
die realen Marktverhaitnisse im Betrachtungsgebiet.

bereinigter Kaufpreis | €]

Sachwertfaktor =
e vorlaufiger Sachwert [€]

Zeitwert Gebaude
\ ' Zeitwert Auflenanlagen
sonstige Anlagen
indizierter Bodenrichtwert

vortaufiger Sachwert =

Die Sachwertfaktoren werden ais Verhdlinis geeigneter Kaufpreise aus dem Mark{ der
Ein- und Zweifamilienhauser zu einem unabhingig davon bestimmten vorldufigen
Sachwert ermittelt. Um ihre korrekte Anwendbarkeit zu gewahreisten, hat das zur
Ableitung des Sachweries des Bewertungsabjekies angesetzte Model mit dem zur
Bestimmung der Sachwertfaktoren gebrauchten iibereinzustimmen.

Im Berichtsjahr wurden die verschiedenen Hauserkategorien wie folgf gruppiert:
freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser

- Doppelhaushiiften
- Reihenend- und Reihenmiftethduser

Gutachterausschuss Landkreis Frth 4]
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Sachwertfaktormodell

Immobilienmarktbericht 2023

__ Wodeliparameter A T —— Edauterung
Objektart | - freistehendes Einfamilienhaus und
| freistehendes Zweifamilienhaus
- Doppelhaushalften
g o P e J - Reihenend- und Reihenmittethaus
Bauweise | Massivbau, Fertigbau (ab Baujahr 1990)
Normahersteliungskosten | ImmoWertV 2021 Anlage 4 (zu §12 Abs.
5 Satz 3): NHK 2010

Gebiudebaujahresklassen | keine

Gebaudestandard — immoWeriV 2021 Aniage 4 (zu § 12
| Absatz 5 Satz 3): nach
| Standardmerkmalen und Standardstufen
Baunebenkosten | in den NHK 2010 enthaten
Korrekturfaktoren fur Land und | keine -
OrtsgroBe (z.B. Regionalfaktor) f
Bezugsmafstab T immoWertV 2021 Anlage 4 (2u § 12 Abs.
5 Satz 3): Brutto-Grundfidche (BGF). Bei
der Berticksichtigung eines
| tellunterkelierten Objektes wurde
| pauschal von halftigen Anteilen im
| Kellergeschass ausgegangen
Baupreisindex | Quartals-Preisindex fir die Bauwirtschaft
| des Statistischen Bundesamtes zum
| Kaufzeitpunkt
' Indizes 3. und 4. Quartal 2020 wurden
'| aufgrund des reduzierten
| Umsatzsleuersatzes von 16% -auf 19%
umgerechnet
Baujahr | ursprungliches Baujahr ab 1950
"Gesaminutzungsdauer (GND) ~limmoWwertV 2021 Anlage 1(zu § 12
| Absatz 5 Satz 1): 80 Jahre
Restnulzungsdauer T T T T immoWentV 2021 Anlage 2 (zu § 12
| Absatz 5 Satz 1): Zur Emittiung der
wirtschaftl. Restnutzungsdauer von
Wohngebauden ist das in Nummer 1
| beschriebene Modell zugrunde zu legen.
| Die Emittlung der Modernisierungs-
| maRknahmen erfolgte anhand von
| Kéuferbefragungen. Hierbei wurde
| neben den Gebaudestandards auch eine
Gesamtbeurteilung des Zustands der
! baulichen Anlagen und weitere,
i differenziertere Angaben zu einzelnen
| Bauteilen (Dach, Fassade, Fenster,
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Sachwertfaktormodell

Immobitienmarktbericht 2023

. Keller, Innenausbau) bzw. Haustechnik
. (Heizungsanlage, Sanitarinstallation,

| Elektroinstallation) erhoben. Es erfolgte
| keine Unterscheidung zwischen

! Instandhaltung und Modernisierung.

Alterswertminderung
Wertansatz fiir bauliche Auflenantagen,
sonstige Anlagen

tinear nach § 38 ImmowWertV 2021

| Aultenanlagen werden pauschal mit 4%

| berucksichligt. Garagen, Carports usw.
mit folgenden Pauschalansatzen

Einzelgarage Fertighau — 4.000 €
‘Doppelgarage Ferligbau — 8.000 €
Einzeigarage Massivbau — 5.000 €
Doppelgarage Massivbau — 10.000 €
Einzelgarage mit Waim-

oder Safteldach - 8.000 €

| Doppelgarage mit Walm- oder

: Satteldach — 16.000 €

| Carport —2.000 €

' Doppelcarport — 4.000 €

| Tiefgaragensteliplatz — 7.000 €

|

“Wertansalz fur bei der BGF-Berechnung | kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind

nicht erfasster Bauteile
Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (boG)
Bodenwert
Grundstiicksflache

| im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor

| enthaiten PRp—

| entsprechende Kauffalle wurden
ausgeschlossen, nur Kauffalle ohne

boG's ————

i aktueller Bodenrichtwert (2024)

| objektbezogene GrundstiicksgroRe ein-

| schlieftlich der dazugehérigen Neben-

| flachen (Miteigentum an Wegeflichen,

| Garagenflachen etc)

Die Sachwenrtiakioren wurden mittels Regressionsanalyse berechnet.
Zuriickliegende Verkaufsjahre wurden auf die Wertverhdinisse 2023 indiziert.

Die berechneten Sachwertfaktoren dienen der Orientierung und bediirfen einer

sachverstandigen Wirdigung.
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Sachwertfaktormodeli

immobilienmarktberichi 2023

Anwendungsbeispiel;

Ermittelte Werte aus der Berechnung nach der Sachwertrichtlinie:

freistehendes Einfamilienhaus

Zeitwert des Gebaudes

Zeitwert Aulienanlagen

Sonstige Anlagen

Bodenwert (Bodenwertniveau 395 €/m?)

boG’s (z.B. Schaden, unterlassene
Instandhattung)

1. Ermittlung des voridufigen Sachwerts

Zeitwert des Gebaudes
+ Zeitwert Auflenanlagen  +
+ Sonstige Anlagen &
+ Bodenwert +

= vorlaufiger Sachwert =

260.000 €
10400 €
10.000 €

177750 €
-5.000€

260.000 €
10400 €
10.000 €

177.750 €

458.150 €

2. Ermittlung des mittieren Sachwertfaktors

Der Sachwertfaktor wird aus der Tabelle oder der Trendlinie im Diagramm

entnommen,

Die Standardabweichung vom Sachwertfaktor muss beniicksichtigt werden,
hierbei kdnnen Zu-oder Abschlage zum mittleren Sachwertfaktor sachverstandig

eingeselzt werden.

vorldufiger Sachwert x Sachwertfaktor = marktangepasster vorl. Sachwertfaktor

458.150 € x 1,03

=471.895€

3. Beriicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale

{boG's)

+ marklangepasster voraufiger Sachwert

-boG's
= Sachwert
= Verkehrswert (Marktwert)

Gutachterausschuss Landkreis Firth
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471.895 €

5.000 €
466.895 €
467.000 €
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