Vergleichsfaktoren
Landkreis Ebersberg

Stichtag 01.01.2024

Legende

o Kauffélle Einzelhduser 10 15 20 km
¢ Kauffélle DHH & REH I ..

Verteilung eingeflossener Kauffalle (Jahrgang 2022/23) fiir die Vergleichsfaktoren zum Stichtag 01.01.2024
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Bereich des Landkreis Ebersberg

Vergleichsfaktoren Auswertungszeitraum 2022/2023
Stichtag 01.01.2024 im Landkreis Ebersberg
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Hinweis zur steuerlichen Bewertung!

Die Vergleichsfaktoren gelten fiir Erbschafts-/Schenkungsfalle ab 01.01.2024. Bitte prifen
Sie unbedingt, ob Ihr Objekt innerhalb der Stichprobe (Wohnflache, Grundstiicksgrolie,
Baujahr) liegt. Nur dann greifen die Faktoren. Objekte, die sich auRerhalb der Stichprobe
befinden, bzw. bei denen der Bewertungsstichtag vor dem 01.01.2024 liegt, werden vom
Finanzamt nach dem Sachwertverfahren bewertet.
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Gruppe 1: freistehende Einzelhduser

Modellbeschreibung

rechtliche Grundlage
Rechenvorschrift
BezugsgroRe

Baujahr, ggf. fiktiv

urspriingliches Gebaudealter
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Gebiudealter

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Stichprobenbeschreibung

ImmoWertV 2021

Vergleichsfaktor = bereinigter Kaufpreis in €/m? Wohnfliche
€/m? Wohnfliche

fiktives Baujahr entspricht dem Wertermittlungsjahr zzgl. der
(modifizierten) Restnutzungsdauer und abzgl. der
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Wertermittlungsstichtag abzgl. Baujahr

80 Jahre

entspricht der Gesamtnutzungsdauer abzigl. (fiktives) Gebaudealter
— ermittelt entsprechend der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1
ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer abzlgl. (angepasster) Restnutzungsdauer

unbericksichtigt

im Vergleichsfaktor enthalten
Stichtag: 01.01.2022

Anzahl auswertbarer Félle
rauml. Bezug
zeitl. Bezug

Veraulerung

Gebaudeart

Wohnflache/GrundstiicksgroRe

Baujahr, ggf. fiktiv
Belastungen
Datenherkunft

Selektion

Stichprobe

(61 Fdille)

Preis in €/m? Wohnfldche
absoluter Preis in €
Bodenrichtwert
Restnutzungsdauer in Jahren
Grundstiicksgréfle in m?
Wohnfldche in m?

Baujahr

Baujahr fiktiv

Geschaftsstelle GAA Ebersberg

61 Kauffalle
Landkreis Ebersberg
101/01.2022 bis31.12.2023

‘T(alﬁf‘ciIIeﬁge?véhnIEherTGeschéftS\ErkeFr

freistehendes EZH, ggf. mit Einliegerwohnung bzw. als
Zweifamilienhaus — jeweils mit Keller
Wohnfliche bis 250 m?; GrundstiicksgroRe bis 1.500 m?

ab 1960; tatsachliches Gebaudealter > 4 Jahre
lediglich Weg-/Leitungsrecht
GRK Kaufpreissammlung

ohne Einheimischen-Modell, wertbeeinflussende Rechte wie bspw.
NieBbrauchrecht, Erbbaurecht, Reallasten

Median 1.Quartil 3. Quartil  Minimum  Maximum
6.885 5.792 8.363 3.889 12.006
1.150.000 930.000 1.430.000 450.000 2.630.000
1.500 1.250 2.100 500 2.300
45 32 59 21 75
580 461 789 230 1.482
166 145 181 87 235
1987 1971 2001 1937 2018
1988 1975 2002 1963 2018
Seite 5



Gruppe 2: Doppelhaushilften & Reihenendhauser
Modellbeschreibung

rechtliche Grundlage ImmoWertV 2021
Rechenvorschrift Vergleichsfaktor = bereinigter Kaufpreis in €/m? Wohnfliache
BezugsgroRe €/m? Wohnflache
Baujahr, ggf. fiktiv fiktives Baujahr entspricht dem Wertermittlungsjahr zzgl. der

(modifizierten) Restnutzungsdauer und abzgl. der
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

urspriingliches Gebaudealter Wertermittlungsstichtag abzgl. Baujahr

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer entspricht der Gesamtnutzungsdauer abzugl. (fiktives) Gebaudealter
— ermittelt entsprechend der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1
ImmoWertV 2021

Gebdaudealter Gesamtnutzungsdauer abziigl. (angepasster) Restnutzungsdauer

besondere objektspezifische unbericksichtigt

Grundstiicksmerkmale

Bodenwert im Vergleichsfaktor enthalten

Stichtag: 01.01.2022

Stichprobenbeschreibung

Anzahl auswertbarer Falle 123 Kauffalle

rauml. Bezug Landkreis Ebersberg

zeitl. Bezug \ W N a et my  en B H

VerduRerung W § \7Kauiffélle imigeVVijhnIi?henz}eg:hé?tsvzrkeir

Gebaudeart Doppelhdauser und Reihenendhduser, je ggf. mit Einliegerwohnung

bzw. als Zweifamilienhduser — jeweils mit Keller
Wohnflache/GrundstiicksgroRe Wohnflache bis 200 m?; GrundstiicksgréRe bis 700 m?

Baujahr, ggf. fiktiv ab 1960, tatsachliches Gebdudealter > 4 Jahre

Belastungen lediglich Weg-/Leitungsrecht

Datenherkunft GRK Kaufpreissammlung

Selektion ohne Einheimischen-Modell, wertbeeinflussende Rechte wie bspw.

NieBbrauchrecht, Erbbaurecht, Reallasten

Stichprobe Median 1.Quartil 3. Quartil Minimum Maximum
(123 Fiille)

Preis in €/m? Wohnfldche 6.400 5.571 7.763 2.750 10.851
absoluter Preis in € 875.000 | 785.750 1.079.500 | 480.000 1.530.000
Bodenrichtwert 1.550 1.450 2.050 800 2.300
Restnutzungsdauer in Jahren 44 34 60 19 76
Grundstiicksgréfie in m? 357 276 447 136 688
Wohnfliche in m? 140 122 153 81 200
Baujahr 1986 1971 2003 1953 2018
Baujahr fiktiv 1986 1976 2003 1961 2018
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