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1 - Vorbemerkungen

1 Vorbemerkungen

Im Folgenden Dokument werden die zentralen Parameter der unterschiedlichen Modelle zu
den wertermittlungsrelevanten Daten dargestellt. Zusatzlich wird mittels dem korrigierten Be-
stimmtheitsmaB ein Uberblick tiber die Qualitit der einzelnen Modelle gegeben. Die beriick-
sichtigten Verfahren gliedern sich in Gebaudefaktor (GF), Ertragsfaktor (EF), Sachwertfaktor
(SWF) und Liegenschaftszinssatz (LZS). Eine ausfiihrlichere Erlauterung mit Angaben zu den
Einflussfaktoren und deren Gewichtung, kann den jeweiligen Berichten sowie den Erlauterun-
gen zu den wertrelevanten Daten entnommen werden. Diese Erlauterungen finden Sie auf un-
serer Webseite unter www.landkreis-augsburg.de/gaa. Die folgende Tabelle zeigt zunachst die
rechtlichen Grundlagen fiir die unterschiedlichen Modellansatze.

Tabelle 1: Ubersicht zu den rechtlichen Grundlagen der Modellansitze

WertDaten GF EF SWF LZS
rechtliche VW-RL (Vergleichswert-RL) SW-RL (Sachwert-RL) | EW-RL (Ertragswert-RL)
Grund-
lagen ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung)

Bei der Verwendung der einzelnen Faktoren ist vorab zu priifen, ob das Bewertungsobjekt ver-
gleichbar mit den individuellen Anforderungen (Stichprobenanforderungen) des jeweiligen Mo-
dells ist. Als erste Orientierung dient hier die Tabelle 2, welche Anzahl der berticksichtigten
Kauffalle und Betrachtungszeitraum auffiihrt. Genaue Informationen zu Stichprobenanforde-
rungen finden Sie in den jeweiligen Leseproben.

Tabelle 2: Angaben zu Stichproben der einzelnen Modellansatze

Anzahl beriick- Betrachtete
sichtigter Falle Geschéftsjahre
(Ein- unSFZ\t\l/Je:iEaFr:'i'lize;ﬂéusern) LE2le A7 Sl s A
GF fiir ETW (Eigentumswohnung) 2.123 2017 bis August 2019
EF fir EFH, ZFH, DFH u. MFH 506 2011 bis August 2019
EF fir ETW 1.614 2011 bis 2018
SWEF fiir EFH 950 2017 bis August 2019
LZS fiir EFH, ZFH, DFH u. MFH 506 2011 bis 2018
LZS fir ETW 808 2015 bis 2018
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2 Eigenschaften der Berechnungsmodelle

2 Eigenschaften der Berechnungsmodelle

2.1 Gebaudefaktor Einfamilienhaus und Zweifamilienhaus

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage ImmoWertV, VW-RL

GF =KP / WF

Erlduterungen:

GF = Geb#udefaktor [Euro / m?]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
WF = Wohnflache [m?]

Rechenvorschrift

Kaufpreisbereinigung von Inventar. Teilmarkttypische KFZ-Stellpldtze und Nebengebidude sind im Kauf-
preis enthalten. Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Kaufpreis

Wohnflache Wohnflachen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag.

Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

Modellgtite:

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
T
|
Hoch

Tief

R-Qd (kor) = 64,23% |

64,23% der Streuung des GF kiinnen durch das Regressionsmodell erklart werden,

2.2 Gebaudefaktor Eigentumswohnung

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage ImmoWertV, VW-RL

GF =KP / WF

Erlduterungen:

GF = Gebaudefaktor [Euro / m?]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
WF = Wohnflache [m?]

Rechenvorschrift

Kaufpreisbereinigung von Inventar, KFZ-Stellplatze (sofern Wert bekannt) und Nebengebaude (sofern Wert
bekannt). Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Kaufpreis
Wohnflache Wohnfldchen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag

Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

Modellgiite:

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
[ [
|
Tief Hoch

I R-Qd (kor) = 75,99% I

75,99% der Streuung des GF kannen durch das Regressionsmodell erklart werden.




2 - Eigenschaften der Berechnungsmodelle

2.3 Ertragsfaktor Einfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Kaufpreis
Miete

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Modellgiite:

ImmoWertV, VW-RL

EF =KP/ROH

Erlduterungen:

EF = Ertragsfaktor

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]

ROH = Jahresrohertrag [Euro] = Nettokaltmiete / m? x Wohnfliche x 12

Kaufpreishereinigung von Inventar. Teilmarkttypische KFZ-Stellpldtze und Nebengeb&ude sind im Kauf-
preis enthalten. Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Verwendung der tatsédchlichen Nettokaltmiete

Wohnflachen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag.

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

Hoch
R-Qd (kor) = 57,17% 1

Tief

57,17% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

2.4 Ertragsfaktor Eigentumswohnungen

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Kaufpreis
Miete

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Modellgiite:

ImmoWertV, VW-RL

EF=KP/ROH

Erlduterungen:

EF = Ertragsfaktor [Euro / m?]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis * boG [Euro]

ROH = Jahresrohertrag [Euro] = Nettokaltmiete / m? x Wohnflache x 12

Kaufpreisbereinigung von Inventar, KFZ-Stellplatze (sofern Wert bekannt) und Nebengeb&ude (sofern Wert
bekannt). Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Verwendung der tatsachlichen Nettokaltmiete

Wohnflachen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

Hoch
R-Qd (kor) = 48,24% |

Tief

48,24% der Streuunyg des EF kinnen durch das Regressionsmodell erklart werden.




2 Eigenschaften der Berechnungsmodelle

2.5 Sachwertfaktor Einfamilienhaus und Zweifamilienhauser

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage
Normalherstellungs-
kosten
Gebaudebaujahrs-
klassen
Gebdudestandard

Baunebenkosten
Regionalfaktoren
Bezugsmalstab
Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderung
Wertansatz fiir bau-
liche AuBenanlagen

Modellgiite:

ImmoWertV, SW-RL
NHK 2010 (SW-RL, Anlage 1)

kein Ansatz

Entsprechend den Standardmerkmalen und Stan-
dardstufen nach SW-RL Anlage 2

in den NHK enthalten

kein Ansatz

Brutto-Grundflache (SW-RL, 4.1.1.4)

vierteljahrlicher Preisindex fiir die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes

SW-RL, Anlage 3

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefiihrten Modemisierungen wird
die Restnutzungsdauer entsprechend Anlage 4
SW-RL angepasst.

linear (SW-RL, 4.3)

pauschal 3% vom Sachwert

Wertansatz fiir Neben-
gebdude

Wertansatz fiir bei der
BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile
Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Grundstiicksflache

Garagen und Carports
Beriicksichtigung sofern Wert bekannt, sonst Be-

rechnung nach SW-RL Anlage 1 oder Verwendung
folgender Pauschalen:

* Kleine Garagen (Grundfliche < 25m?): 7.500€
» Grolte Garagen (Grundfliche =25m?): 15.000€

Andere Nebengebdude

Beriicksichtigung sofem Wert bekannt, sonst kein
gesonderter Ansatz — typische Anlagen sind im tib-
lichen Umfang im Sachwert enthalten

kein gesonderter Ansatz — Bauteile (zB. Balkone,
Eingangsiiberdachungen, Kellertreppen etc.) sind
im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten
entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofem Wert
bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

Verwendung des letzten zutreffenden Bodenricht-
wertes zum Kaufzeitpunkt. Zonale Anpassung
durch lineare Interpolation der Bodenrichtwerte

zwischen den Stichtagen 31.12.2016 und
31.12.2018

Keine weitere Anpassung gemdB WGFZ oder
Grundstiicksgrole.

marktiibliche, objektbezogene Grundstiicksgrilie

% der Streuung durch Modell erklart

0%

Tief

R-Qd (kor) = 46,27%

46,27% der Streuung des SWF kénnen durch das Regressionsmodell erkl3rt werden.




2 - Eigenschaften der Berechnungsmodelle

2.6 Liegenschaftszinssatz Einfamilienhauser bis Mehrfamilienhauser

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage
Grundstiicksart

Gebédudestandard

Miete
Jahresrohertrag
Bezugsmalistab
= Wohnfldche

Bewirtschaftungs-
kosten

Gesamtnutzungsdauer
Wirtschaftliche

Restnutzungsdauer

Modellgiite:

ImmoWertV, EW-RL

Mietwohngrundstiicke

entsprechend den Standardmerkmalen und
Standardstufen nach SW-RL Anlage 2
Verwendung der tatséchlichen Nettokaltmiete
Nettokaltmiete /m? x Wohnflache x 12
Wohnflache laut Fragebtgen, Bauakte oder
Kaufvertrag

Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhal-
tung nach EW-RL, Anlage 1

jihrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamtes

SW-RL, Anlage 3

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefiihrten Modemisierungen
wird die Restnutzungsdauer entsprechend An-
lage 4 SW-RL sowie Nr. 9 Absatz 2 EW-RL ange-
passt

Wertansatz fiir KFZ-
Stellplitze

Wertansatz fiir sonstige
bauliche AuRenanlagen

Wertansatz fiir Inventar

Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktor

Bodenwert

Grundstiicksfliche

Teilmarkttypische KFZ-Stellplatze und Nebenge-
b#ude sind im Kaufpreis enthalten

kein Ansatz

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofemn
Wert bekannt

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofem
Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen,
etc.)

kein Ansatz

laut letzten zutreffendem Bodenrichtwert (im er-
schlieBungsbeitragsfreiem Zustand) zum Kauf-
zeitpunkt

Keine weitere Anpassung gemalt WGFZ oder
Grundstiicksgrolte.
nach §17 ImmoWertV

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief \

I R-Qu (kor) = 38,84%

Hoch
|

38,84% der Streuung des LZS konnen durch das Regressionsmaodel| erklart werden.

2.7 Liegenschaftszinssatz Eigentumswohnungen

Modellparameter:

Rechtliche Grundlage
Grundstiicksart

Gebdudestandard

Miete
Jahresrohertrag
Bezugsmalstab
= Wohnfldche

Bewirtschaftungs-
kosten

Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Modellgiite:

ImmoWertV, EW-RL

Mietwohngrundstiicke

entsprechend den Standardmerkmalen und
Standardstufen nach SW-RL Anlage 2
Verwendung der tatséchlichen Nettokaltmiete
Nettokaltmiete / m? x Wohnflache x 12
Wohnflache laut Fragebdgen, Bauakte oder
Kaufvertrag

Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhal-
tung nach EW-RL, Anlage 1 (ohne Ansatze fir
Garagen, da die vom Kaufpreis bereinigt werden)

jahrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamtes

70 Jahre nach SW-RL, Anlage 3
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefithrten Modemnisierungen
wird die Restnutzungsdauer entsprechend An-
lage 4 SW-RL sowie Nr. 9 Absatz 2 EW-RL ange-
passt

Wertansatz fiir KFZ-
Stellplatze

Wertansatz fiir sonstige
bauliche AuBenanlagen

Wertansatz fiir Inventar

Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktor

Bodenwert

Grundstiicksflache

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
Wert bekannt

kein Ansatz

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
Wert bekannt

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen,
etc.)

kein Ansatz

laut letzten zutreffendem Bodenrichtwert (im er-
schlieRungsbeitragsfreiem Zustand) zum Kauf-
zeitpunkt

Keine weitere Anpassung gem&l WGFZ oder
Grundstlicksgrole.
nach §17 ImmoWertV

% der Streuung durch Modell erklért

0%

100%

Tief

R-Qd (or) = 50,05%

T
|
Hoch

50,05% der Streuung des LZS kénnen durch das Regressionsmodel| erklért werden.




