Verwaltungsvorschrift zur
Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg
(Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB)

Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern vom 31. Mérz 2014,
Aktenzeichen: MI 13 - 584-85

gedndert durch Erlass vom 21.03.2018

Anlage 1: Belegung der Geschéftsstellendaten und von Elementen in der AKS
Anlage 2: Modellansitze und EingangsgrofBen fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors

1 Zweck und Anwendungsbereich

Diese Verwaltungsvorschrift regelt die Anwendung der Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
werts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) und die Ermittlung von Sach-
werten und Sachwertfaktoren fiir die Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte im Land
Brandenburg.

2 Ermittlung von Sachwerten zur Verkehrswertermittlung

Bei der Ermittlung des Sachwerts nach dem Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) ist
nach der SW-RL zu verfahren. Dabei ist der Grundsatz der Modellkonformitét bei der An-
wendung von Sachwertfaktoren zu beachten. Der vorldufige Sachwert ist daher entsprechend
der Modellansitze und -parameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors zu ermitteln. Bei
vom Sachwertfaktor nicht erfassten Grundstiicksmerkmalen des Bewertungsobjekts ist zu
priifen, ob diese mit einem eigenstdndigen Werteinfluss bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen zu berticksichtigen sind.

3 Ermittlung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren (§ 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV) sind fiir gebrauchte Immobilien' nach der
SW-RL und den ergéinzenden nachfolgenden Vorgaben zu ermitteln.

3.1 Ermittlungspflicht
(1) Der Gutachterausschuss hat jahrlich fiir in seinem Zusténdigkeitsbereich typische Einfa-
milienhausgrundstiicke Sachwertfaktoren zu ermitteln, sofern in einem Zeitraum von maximal

drei vorangegangenen Jahren eine ausreichende Anzahl geeigneter Kauffille vorhanden ist.

(2) Fiir andere Gebédudearten konnen Sachwertfaktoren nach der SW-RL ermittelt werden.

1 bereits vor dem Verkauf entsprechend (z.B. als Einfamilienhaus) genutzte Immobilie



3.2 Normobjekte

Die typischen Einfamilienhausgrundstiicke, fiir die Sachwertfaktoren ermittelt werden, sind
hinsichtlich der dazugehdrigen Gebdudearten nach der SW-RL (freistehende Ein- und Zwei-
familienhéuser, Doppelhaushilften” und Reihenendhiuser, Reihenmittelhduser) und ihrer
wertbeeinflussenden Merkmale festzulegen (= Normobjekte).

3.3 Auswahl und Erfassung von Kauffillen

(1) Fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren sind nur Kauffille fiir Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale mit dem Normobjekt
hinreichend iibereinstimmen. Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Normobjekt liegt
vor, wenn die Grundstiicke nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise beriicksichtigt werden kon-
nen.

(2) Als zu beriicksichtigende Abweichungen vom Normgrundstiick kommen insbesondere in
Betracht: uniibliche Nebengebdude und Aullenanlagen, {ibergroBe Grundstiicke oder Grund-
stiicke mit selbstdndig nutzbaren Teilflichen (§ 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV), Erschlie-
Bungsbeitragspflichten und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6.1 bis
6.7 SW-RL). Ist eine sachgerechte Beriicksichtigung durch Zu- und Abschlidge nicht moglich,
ist der Kauffall von der Ermittlung des Sachwertfaktors auszuschlieBen.

(3) Steht eine ausreichende Anzahl von Kauffallen fiir Grundstiicke zur Verfiigung, deren
Abweichungen vom Normgrundstiick unerheblich sind, sind ausschlielich diese Kauffille
fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors heranzuziehen.

(4) Kauffille, die fiir eine Ermittlung von Sachwertfaktoren nach dieser Richtlinie geeignet
sind, werden in der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) mit dem Kiirzel SW10 im
Element WEIA7 gekennzeichnet. Die weiteren zu belegenden Elemente sind in der Anlage 1
zusammengestellt. Eine entsprechende Erfassung erfolgt fiir alle Kaufvertrdage, die ab 2014
abgeschlossen wurden. Néheres regelt die Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL).

3.4 Modellparameter zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Die Ermittlung des vorldufigen Sachwerts erfolgt nach den Vorgaben der SW-RL und den
nachfolgenden Erlduterungen und Ergénzungen.

(1) Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Der Kauffall ist daher entsprechend der Standardmerkmale des Gebaudes in
die Standardstufen einzuordnen (vgl. Anwendungsbeispiel fiir Tabelle 1 in der Anlage 2 SW-
RL). Sind die Standardmerkmale des Gebédudes nicht in dem bendtigten Umfang bestimmbar,
erfolgt eine Einordnung in die Standardstufen nach folgender Tabelle:

2 Die SW-RL verwendet den Begriff Doppelhaus.
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Tabelle 1 der Anlage 2 SW-RL)

Orientierungshilfe fiir Gebiudestandards zur Eingruppierung in die Stan-
dardstufen fiir freistehende EFH, ZFH, fiir DHH und RH (in Anlehnung an

Standardstufe 1:
(sehr einfach, veraltet)

normale Bauausfiihrungen bis vor ca. 1980, keine oder
minimale Modernisierung

Standardstufe 2:

(einfach) bis vor ca. 1995

normale Bauausfiihrungen und / oder Modernisierungen

Standardstufe 3:
(durchschnittlich, zeit-

normale Bauausfiihrungen und / oder durchschnittliche
Modernisierungen ab ca. 1995

gemal)

Standardstufe 4: iiberdurchschnittliche Bauausfithrungen und / oder Mo-
(gehoben) dernisierungen ab ca. 2005

Standardstufe 5: hochwertige Bauausfiihrung

(stark gehoben)

(2) Folgende bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile gelten als iiblich und sind damit

Bestandteile des Normobjekts; fiir sie erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlidnge nicht mehr als ca. 5 m betrdgt

b) Balkone / Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache

¢) Vordicher im iiblichen Umfang

d) tbliche AuBlentreppen, die aufgrund der Gebdudekonstruktion die Zuginglichkeit ge-

wihrleisten

Hiervon abweichende Bauteile sind als boG zu beriicksichtigen.

(3) Fiir folgende bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile erfolgen Zu- und Abschlage
zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen und Spitzbéden sowie fiir fehlen-

de bzw. vorhandene Drempel entsprechend der Gebdudeart:

Standardformen

Gebaudearten

Zuschlag / Ab-
schlag zu den
NHK 2010

voll ausgebautes Dachgeschoss mit Drempel

- kein Drempel

- Spitzboden ausgebaut (fiir einen einfachen
Ausbau als Lager- oder Abstellfliche erfolgt
kein Zuschlag)

1.01/2.01/3.01
1.11/2.11/3.11/
1.21/2.21/3.21
1.31/2.31/3.31

Abschlag: - 5 %

Zuschlag: +10 %

nicht ausgebautes Dachgeschoss ohne Drempel,
nutzbar

- eingeschrinkt nutzbar

- mit Drempel

1.02/2.02/3.02
1.12/2.12/3.12
1.22/2.22/3.22
1.32/2.32/3.32

Abschlag: - 10 %

Zuschlag: +5 %

Flachdach oder flach geneigtes Dach

1.03/2.03/3.03
1.13/2.13/3.13
1.23/2.23/3.23
1.33/2.33/3.33

kein Zu- oder
Abschlag

(4) Als Nebengebiude sind in der Regel Garagen und Carports bei der Ermittlung des vorldu-
figen Sachwerts zu beriicksichtigen. Der vorldufige Sachwert von Garagen wird nach der fol-
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genden Tabelle oder den NHK 2010 ermittelt. Carports werden mit dem Zeitwert beriicksich-
tigt. Weitere Nebengebdude sind mit dem Zeitwert zu beriicksichtigen, wenn sie Bestandteil
des Normobjekts sind.

pauschale Wertansiitze fiir Garagen mit einer BGF von 18m? bis 24 m*

Garagentyp Fertiggarage Garage in Massiv- individuelle Garage

bauweise (Massivbauweise mit
besonderen Ausfiih-
rungen)

Standardstufe nach 3 4 5

Anlage 1 der SW-RL

GND (vgl. Anlage 3 50 Jahre 60 Jahre 70 Jahre

der SW-RL)

pauschaler Wertan- 6.000 € 12.000 € 18.000 €

satz

(5) Als Baupreisindex ist der Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden aus den Index-
reihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 zu verwenden.

(6) Fiir libliche AuBlenanlagen erfolgt ein pauschaler Wertansatz in Hohe von 4 % des vorldu-
figen Sachwerts des Gebédudes (ohne Nebengebéude).

(7) Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Gebédude-
alters (Gebdudealter = Wertermittlungsstichtag (Jahr) — urspriingliches Baujahr). Die Ge-
samtnutzungsdauer wird der Anlage 3 SW-RL ohne Interpolation entnommen, in dem das
Objekt der tiberwiegenden Standardstufe zugeordnet wird. Fiir Gebdude, die modernisiert
wurden, ist die modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL zu ermitteln. Dabei ist
der Modernisierungsgrad zu schitzen, wenn keine umfassenden Informationen zu den Mo-
dernisierungselementen vorhanden sind.

(8) Als Grundstiicksgrof3e ist die fiir das Normobjekt iibliche Grundstiicksgréf3e anzusetzen.
Selbstdndig genutzte oder nutzbare Teilflachen bleiben unberiicksichtigt. Zur Bodenwerter-
mittlung ist der zutreffende Bodenrichtwert zu verwenden, der ggf. wegen abweichender
wertrelevanter Grundstiicksmerkmale anzupassen ist.

3.5 Berechnung der Sachwertfaktoren

(1) Die Sachwertfaktoren sind nach folgender Berechnungsvorschrift zu ermitteln:
Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert. Der Kaufpreis ist daher ggf. um
Werteinfliisse aufgrund besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Kaufobjekts
einschlieBlich abweichender Grundstiicksmerkmale des Kaufobjekts vom Normobjekt zu
bereinigen.

(2) Die Sachwertfaktoren konnen mittels multipler Regressionsanalyse oder als arithmetischer
Mittelwert abgeleitet werden. Ausreiler sind zu eliminieren.
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3.6 Veroffentlichung der Sachwertfaktoren

(1) Die Sachwertfaktoren mit ihren Einflussfaktoren sind einschlieBlich der dazugehdrigen
Modellbeschreibung und Modellparameter sowie wesentlicher Merkmale der Stichprobe ent-
sprechend § 14 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung als Bestandteil des
Grundstiicksmarktberichts bis zum 15. Mai jeden Jahres zu veroffentlichen.

(2) Der raumliche und zeitliche Geltungsbereich der Sachwertfaktoren und der dazugehorige
Bodenrichtwertbereich sind anzugeben. Als weiteres Merkmal der Stichprobe ist mindestens
die typische Grundstiicksgrof3e als Spanne anzugeben.

(3) Die Sachwertfaktoren sind als feste Werte mit zwei Nachkommastellen anzugeben.

(4) Die Modellbeschreibung und die Beschreibung der Stichprobe erfolgen entsprechend An-
lage 2.

4 Ubergangsregelungen

(1) Sofern noch keine der SW-RL entsprechenden Sachwertfaktoren vorliegen, kann abwei-
chend von Nummer 2 zur Verkehrswertermittlung das Sachwertverfahren nach der WertR
2006 (NHK 2000) herangezogen werden. Dabei ist Nummer 1 Absatz 2 der SW-RL zu beach-
ten.

(2) Abweichend von Nummer 3 konnen Sachwertfaktoren fiir den Grundstiicksmarktbericht
2013 noch auf der Basis der WertR 2006 (NHK 2000) ermittelt werden. Die dazugehorige

Modellbeschreibung und die Modellparameter sind bei der Verdffentlichung im Grund-
stiicksmarktbericht darzustellen.

5 Inkrafttreten / Aullerkrafttreten
(1) Die Richtlinie tritt zum 1. April 2014 in Kraft.

(2) Sie tritt zum 31. Mérz 2023 auBler Kraft.
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Anlage 1 zu Nummer 3.3 RL SW-BB

Belegung der Geschéftsstellendaten und von Elementen in der AKS fiir Kauffalle,
die fur eine Ermittlung von Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhdauser ge-
eignet sind

1. Geschéftsstellendaten

Folgende Geschéftsstellendaten werden landeseinheitlich durch die technische Stelle AKS wie folgt
belegt:

- Indexreihen: Indexreihen fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 — Preisindex fir
den Neubau von Wohngeb&duden

0 von 1958 bis 2012 jahresweise

0 ab Februar 2013 quartalsweise
- Parameter Sachwert 2010: Gesamtnutzungsdauer von Geb&duden in den Standardstufen entspre-
chend SW-RL Anlage 3 fiir

o freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften!, Reihenh&user

o Einzelgaragen
- Parameter Sachwert 2010: pauschaler Wert der Au3enanlagen

2. Kauffalldaten
Fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren sind die folgenden Elemente zu belegen:

1. die bei der jeweiligen Grundstiicksart zwingend zu belegenden Elemente (Kennzeichnung im Ele-
mentekatalog mit mz — muss, zwingend zu belegen und b - bedingtes muss),

2. die flir die Berechnung des Sachwerts 2010 erforderlichen Elemente,

3. die Elemente, die flir eine automatisierte Ermittlung oder Berechnung von Elementen fiir die Berech-
nung des Sachwerts 2010 benétigt werden, und

4. Elemente, die flir Uberregionale Auswertungen durch den Oberen Gutachterausschuss benétigt wer-
den.

Aufzéhlung der erforderlichen Elemente:

103  KOOR Koordinate des Objekts

105 GEMA Gemarkung

115  RTYP Regionstyp (wird programmgesteuert eingetragen)

201  DATU Datum des Vertrages

216 PREI Kaufpreis

224  BOWE Bodenwertanteil

226 WMIN Wertminderung (zur Anpassung an das Normobjekt oder bei boG)
227 WVER Wertverbesserung (zur Anpassung an das Normobjekt oder bei boG)
301 GRUA Preishestimmende Grundstiicksart

1 Die SW-RL verwendet den Begriff Doppelhaus.



307  WEIA7 Weitere Angaben — hier: Eintrag von ,SW10* flir Kaufflle, die nach dieser
Richtlinie fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren verwendet werden kénnen
401  FLAC Flache

416 BRWB Bodenrichtwert
501 GEBA Geb&udeart
503  STEL Stellung des Gebaudes (bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser: GEBA

101:103#106 und STEL = 1; bei Doppelhaushélften / Reihenendh&usern: GEBA 101#106 und
STEL = 2#4; bei Reihenmittelndusern: GEBA 104:105 und STEL = 3)

504  BAUJ Baujahr

506  RNDA Restnutzungsdauer

511 VGES Zahl der oberirdischen Vollgeschosse

516  WOFL Wohnflache — WOFL (ggf. tiberschlagige Ermittlung)

925 GARA Garagen als Nebengebdude (sofern vorhanden und Bestandteil des Normob-
jekts)

561 BGFL Bruttogrundflache

567 GTYP Gebaudetyp

o74  CAPO Einstellplatze in Carports (sofern vorhanden und Bestandteil des Normobjekts)

578  STST Ausstattung/Standardstufe (Gebaudestandard)

579  KOWT Kostenkennwert (Normalherstellungskosten 2010)

580 MODG Modernisierungsgrad

583 KFGB Korrekturfaktor Gebdudegeometrie

991 BJIMO modifiziertes Baujahr

731 KPWOFL Normierter Kaufpreis / Wohnflache (wird programmgesteuert eingetragen)

739  PREINO Normierter Kaufpreis (wird programmgesteuert eingetragen)

741  KPSWI10 Normierter Kaufpreis / Sachwert 2010 (wird programmgesteuert eingetragen)

in rot: Anmerkungen

XxX: Belegung nur wenn Auspragung vorhanden

3. Berechnungsformel

Die Berechnungsvorschrift Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert wird in der AKS
wie folgt realisiert:

KPSSW10 = PREINO / SW10 = (PREI - WVERHO + WMINHO) / SW10
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Anlage 2 zu Nummer 3.6 RL SW-BB

Beschreibung der Modellansitze und -parameter fiir die Ermittlung von
Sachwertfaktoren nach der Sachwertrichtlinie'

Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser (gebrauchte Immaobilien)

Gebdudeart:

freistehende Einfamilienhauser?

Berechnungsmodell:

Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorldufiger Sachwert

Modellansitze und -parameter

Normalherstellungskosten:

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL’®

Gebédudebaujahrsklassen:

keine

Gebédudestandard:

Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten:

keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren:

keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

BezugsmaBstab:

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex:

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebéduden

Gesamtnutzungsdauer (GND):

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND):

RND = GND - Gebéaudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschétzter
Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung:

linear

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss
der boG bereinigt.

Wertansatz fiir bauliche
Auflenanlagen und sonstige
Anlagen:

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwerts fiir
typische Auflenanlagen

! beispielhafte Eintragungen sind in der Tabelle kursiv dargestellt

2 ggf. mit weiteren Angaben zum Normobjekt wie Baujahr oder Restnutzungsdauer oder zusatzliche
Angaben unter ,weitere Angaben zur Stichprobe*

® Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)




Wertansatz fiir Nebengebdude:

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB
oder Berechnung nach NHK 2010

Carports: Zeitwert
weitere Nebengeb&ude: Zeitwert

Wertansatz fiir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Fiir folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlénge nicht mehr als
ca. 5 m betrégt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m? Grundfldche
¢) Vordicher im tiblichen Umfang

d) iibliche AuBentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- / Abschldge zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzw. vorhandene
Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert:

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. angepasst an die Merkmale
des Bewertungsobjekts ermittelt

Grundstiicksflache

marktiibliche, objektbezogene Grundstiicksgrofle

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffille:

143

Zeitraum der Stichprobe:

2012 bis 2013

Bereich:

Landkreis Prignitz

Bodenrichtwertbereich:

15 €/m2 bis 80 €/m?

Grundstiicksgrofe:

500 m? bis 1000 m?

weitere Merkmale der
Stichprobe™:

nur Gebaude mit einem Baujahr nach 1990

* zusatzliche Angaben zur Selektion entsprechend den wertbeeinflussenden Merkmalen des

Normobjekts
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