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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt -~ sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu
beriicksichtigen.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = [500 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 109.10.2023
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksflache (f) = |528 m?
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4.2.1 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag  09.10.2023  und
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

die wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmale

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 09.10.2023 % 1,11
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage I mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag’ = 66,60 €/m?
Flache (m?) 500 528 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 66,60 €m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,60 €/m?
Flache x 528 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.164,80€
_1d. 35.200.00€ |

1

des

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor des

Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MafRstab fir die Wirtschaftskraft der Region
bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen
Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale
gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hoéhe des vorlaufigen Sachwerts

(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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4.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorladufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldaufigen Sachwert des
Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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4.3.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) far
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache" des
Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman
§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&dude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&dudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrée.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere  Bauméangel und Bauschdden (siehe nachfolgende  Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktlblich
erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &ulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann
durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie
der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht tberprift, die
ordnungsgemaRe Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder Mitarbeitern
des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten
unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie sie
fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.
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Hinweis fiir Interessenten:

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieRlich auf die im Gutachten angegebene
Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkennbare duRere Schadensbild
ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminderung pauschal so geschéatzt und
angesetzt, wie sie auch vom gewohnlichen Geschaftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb
nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten Schadensbild basierenden
Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine weiter
gehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass
Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich i.d.R. nicht
abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
1960 - 1980

1955 - 1960, 1980 - 1990
1920 - 1955, 1990 - 2000

vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Bauméangeln und Bauschaden gehort nach Auffassung des OLG Schleswig
(Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar geman §
21 Abs. 3 der WertV zu berlicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fir die Feststellung
des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige AuRenwirkung dergestalt, dass sich der
Erwerber auf die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der festgesteliten Baumangel und Bauschaden und
deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu berlicksichtigen, dass es sich bei
der Verkehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und auch Bauméangel und Bauschaden
danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken
sich geringfiigige Mangel zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel
auch in der allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rickschllisse auch beziiglich der Beurteilung von Bauméngeln und Bauschéaden
ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die
tatséchlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.3.2 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Wohnhaus Nebengebiude Scheune

Normalherstellungskosten 775,00 €/m? BGF pauschale pauschale

(Basisjahr 2010) Wertschatzung | Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 293 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste 0,00 €

werthaltige einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungs- 227.075,00 €

kosten der baulichen Anlagen im

Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.10.2023 178,3/100

(2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungs- 404.874,72 €

kosten der baulichen Anlagen am

Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten 404.874,72 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre

¢ prozentual 34,29 %

e Faktor 0,6571

vorldufiger Sachwert der baulichen 266.043,18 € 20.000,00 € 7.500,00 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 293.543,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 14.677,16 €
Anlagen _
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 308.220,34 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 35.200,00 €
vorldufiger Sachwert = 343.420,34 €
Sachwertfaktor | X - 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge L+ 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 394.933,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 202.000,00 €2
Sachwert = 192.933,39 €
rd. __193.000,00 €

2

Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Ansétzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu
empfehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRinahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4
AuBenwande 23,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentlren 11,0% 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0% 0,5 0,2 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbbden 50% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9.0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 216% [13,2% | 44,9% |20,3 %
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Standardstufe 3

Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und

Tondachziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 1

Fachwerkwénde, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche;
Fallungstiren, gestrichen, mit einfachen Beschldgen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise

Standardstufe 2 |(z.B. Holzstadnderwidnde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen,
Stahlzargen
Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren,
Standardstufe 4 Schiebeturelemente, Glasturen, strukturierte Turblatter
Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit  Fillung, Kappendecken; Stahl- oder
Standardstufe 2 Hartholztreppen in einfacher Art und Ausflihrung
FuRbdden
Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,
wisndandsiite 4 hochwertige Massivholzbéden auf geddmmter Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und
Bodenfliesen, raumhoch gefliest

1-2 Béader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,

Standardstufe 4 |bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener
Qualitat
Heizung
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
Standardstufe 3 oder Brennwertkessel
Standardstife. 4 FuRbodenheizung,  Solarkollektoren  fir = Warmwassererzeugung,

zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab

Siandardsufe 3 ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
/::\‘-.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
| Anbauweise: o freistehend _
Gebaudetyp: | KG, EG, OG, ausgebautes DG ]
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 21,6 141,48
2 725,00 13,2 95,70
3 835,00 449 374,91
4 1.005,00 20,3 204,02
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 816,11
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren B
| gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 816,11 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
'_ * (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG | x_l _ 0,950

' NHK 2010 fiir dgs__Bt_ayvgr_tu_ngg.gebéu_d: - ] = __?75,30 €/m? BGF
| - | rd.| 775,00 &m’ BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem
gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittiungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird der
am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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