Anlage 2 zur VV EW-SW

Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren
gemaR § 12 Abs. 6 InmoWertV

Beispiele sind kursiv dargestellt.

Alterswertminderung

linear

Baunebenkosten

keine (in den NHK 2010 enthalten)

Baupreisindex

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2020 —
Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden (Umbasierung auf 2010)

besondere
objektspezifische
Grundstlicksmerkmale
(boG)

Variante 1:
Es wurden nur Kaufpreise ohne boG berticksichtigt.

Variante 2:
Kaufpreise wurden um den Werteinfluss der boG bereinigt. Folgende
Wertansétze wurden zugrunde gelegt:

Bodenwert

Der Bodenwert (beitrags- und abgabenfrei) wurde mit dem zum
Kaufzeitpunkt zuletzt veréffentlichten objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert ermittelt.

Datengrundlage

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ...

Anwendungsbereich)

Ermittlungsmethodik — 2.B. Regressionsanalyse oder arithmetischer Mittelwert
— Ausreiler wurden eliminiert (ggf. Kriterium mitangeben, z.B. 2,5fache
der Standardabweichung)
Grundstiicksarten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(sachlicher Doppelhaushalften

Reihenhauser

ggf. weitere Angaben zum typischen Objekt, wie (Anzahl der
dazugehdrigen Garagen/Stellpldtze, Nebengebéude, Reihenend- oder
Reihenmittelhduser, AuBenanlagen...)

Gesamtnutzungsdauer | entsprechend Anlage 1 ImmoWertV

GrundstiicksgroRe Es ist die tatsachliche GroRe anzusetzen, sofern sie flr das jeweilige
Objekt marktiblich bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile bleiben unberucksichtigt (vgl. § 41 ImmoWertV).

Kauffalle — nur Objekte ohne Einfluss von ungewéhnlichen oder personlichen

Verhaltnissen

— Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme durchgefiinrt (keine
Innenbesichtigung)

— Anzahl der Kauffélle aus dem Jahr/ den Jahren ...
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Normalherstellungs-
kosten

NHK 2010 gem. Anlage 4 ImmoWertV; Bezugsmalfistab Brutto-Grundflache
(BGF) gem. Anlage 4 ImmoWertV

Regionalfaktor

1 (gem. 5.3.7 VW EW-SW)

Restnutzungsdauer

entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV

raumlicher
Anwendungsbereich

— 2.B. Berliner Umland, Weiterer Metropolenraum
— z.B. dorfliche Lagen (Bodenrichtwert < 50 €)

sonstige — z.B. Angaben zur Mindestrestnutzungsdauer, beispielsweise nur
Selektionsparameter Objekte mit einer Restnutzungsdauer = 20 Jahren
— Angaben zu nicht berticksichtigten Objekten, z.B. Aullenbereichslagen
Lage in Erholungsgebieten, Ufergrundstiicke
Standardstufe Eingruppierung gem. Anlage 4 ImmoWertV bzw. 5.3.1 VV EW-SW
Stichtag — entweder 01.01.202x oder 01.07.202x

— Angaben zur zeitlichen Entwicklung des Sachwertfaktors innerhalb des
Auswertezeitraums

Wertansatz fiir bei der
BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

- Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbdden sowie flr fehlende bzw. vorhandene Drempel nach
5.3.3 VW EW-SW

- Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlange nicht mehr als
ca. 5 m betragt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m? Grundflache

c) Vordacher im tblichen Umfang

d) Ubliche Aulentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Wertansatz fiir
Nebengebaude und
Pkw-Stellplatze

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach 5.3.4 VV EW-SW oder Berechnung
nach NHK 2010

Carport: Zeitwert
ggf. weitere typische Nebengebaude: Zeitwert

Wertansatz fiir tbliche
AuBenanlagen

pauschaler Ansatz von 4 % des vorlaufigen Hauptgebaudesachwerts
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