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2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten 

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Überein-
stimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten 
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht überprüft. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalität der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt. 

2.4 Grundstücksbeschaffenheit 

topografische 
Grundstückslage: ganz leicht geneigt 

Grundstücksform: regelmäßig, rechteckig 

Höhenlage zur Straße: normal 

Grundstückslage: Eckgrundstück 

2.5 Erschließung 

Straßenart: Anliegerstraße 

Verkehrsbelastung: kein Verkehr 

Straßenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, einseitig Gehwege 
vorhanden, Gehwege gepflastert 

Straßenbeleuchtung: vorhanden, einseitig 

Anschlüsse an Ver 
sorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas aus öffentlicher Versorgung, Ka-

nalanschluss, Telefonanschluss, Glasfaser in Vorbereitung 

2.6 Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten 

Grenzbebauung: einseitig, Nachbargebäude auf Flurstück 172 

Grundstückseinfriedung: komplett zum Bewertungsgrundstück gehörend 
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2.7 Baugrund, Grundwasser 
(soweit augenscheinlich ersichtlich) 

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfähiger 
Baugrund 

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserschä-
den, Hochwasserschäden und Bergsenkungsschäden. 

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses 
Gutachtens nicht durchgeführt. 

2.8 Immissionen, Altlasten 

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen 
feststellbar. 

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt. 

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeführt. Bei 
dieser Wertermittlung werden ungestörte, kontaminierungs-
freie Bodenverhältnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. 

2.9 Rechtliche Gegebenheiten 
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen) 

Grundbuchlich gesicherte 
Belastungen: In Abteilung  II  des Grundbuches bestehen folgende nicht 

wertrelevante Eintragungen: 

Rückauflassungsvormerkung und Zwangsversteigerungsver-
merk 

Anmerkung: Schuldverhältnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung  Ill  ver-
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht be-
rücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. 
beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berücksichtigt wer-
den. 

Nicht eingetragene 
Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 

Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverständigen diesbezüglich 
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen 
angestellt. 

Eintragungen im 
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragung: 
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebäudes und der Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen. 

Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung 
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. 
In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die 
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben über nicht 
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. 
Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Bau-
jahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen 
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser  etc.)  wurde nicht geprüft; im Gutachten 
wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 

Baumängel und -schäden wurden so weit aufgenommen, wie 
sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In 
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur 
pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine 
diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. 
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge so-
wie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden 
nicht durchgeführt. 

3.2 Wohnhaus 

Nutzung: Wohnnutzung 

Gebäudestellung: freistehend 

Ausbau: Die Garage ist komplett unterkellerte. 
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. 

Vollgeschosszahl: 1 bis 2 

Geschosse: teilweise Keller-, Erd- teilweise Ober- und Dachgeschoss 

Baujahr: 2008 

Modernisierung: keine 

nur von außen zugänglich 
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Konstruktionsart: Massivbau 

Gründung: Streifenfundamente3 

Kellerwände: Schwerbetonstein4 

Außenwände: Liaplan 

Wärmedämmung: Wärme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend 

Innenwände: soweit bekannt, Bims 

Geschossdecken: Erdgeschoss: Stahlbeton 
Obergeschoss: Holzbalken 

Treppen 

Geschosstreppe: einläufige Treppe aus Stahl mit Stufenbelag aus Holz, kein 
Geländer und Handlauf vorhanden, Zustand der Treppe 
Durchschnittlich 

Treppe zum Dachraum: Einschubtreppe aus Holz 

Dach 

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Dachaufbauten 

Dachform: Zeltdach 

Dacheindeckung: Dachziegel (glasiert) 

Wärmedämmung: Dach mit Wärmedämmung5  dem Baujahr entsprechend 

Dachentwässerung: Dachrinnen und Regenfallrohre Zinkblech 

Außenansicht: verputzt und gestrichen 

Sockel: verputzt und gestrichen 

Heizung: Erdwärme, Flächenheizung im Garten 6 

Fabrikat Nibe Fighter 1240 

Warmwasserversorgung: zentral über Heizung 

Besondere Bauteile: Eingangsüberdachung mit Balkon 
Terrasse mit Markisen 

Bodenplatte mit darunter liegender Dammschicht aus Schaumglasschotter 
° Ausführung als weiße Wanne 
5  Geschossdeckendämmung 
G derzeit defekt, Ursache unbekannt, wird derzeit über Strom beheizt, auskunftsgemäß handelt es sich lediglich um eine War-

tungsproblematik 
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Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung 

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
ständigen keine Funktionsprüfungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro,  etc.)  vor-
genommen wurden. 

Zustand 

Bau- und normal 
Unterhaltungszustand: Es besteht teilweise kein wesentlicher Unterhaltungsstau. 

Grundrissgestaltung: zweckmäßig, offen modern 

Belichtung / Besonnung: sehr gut 

Baumängel / Bauschäden 
Unterhaltungs- und 
Modernisierungs-
besonderheiten: • Heizung derzeit defekt 

• Balkon ohne Brüstung 

Wirtschaftliche 
Wertminderung: keine bekannt 

Nebengebäude: Garage, mit elektrischen Schwingtor für zwei PKW, massive 
Bauweise, Zeltdach mit glasierten Tonziegeln, Kunststoffbo-
den, Strom- und Wasserinstallation 

Außenanlaqen: • in ortsüblichem Umfang vorhanden 
• Versorgungs- und Entwässerungsanlagen bestehen 

vermutlich vom Hausanschluss bis an das öffentliche 
Netz 

• Wege- und Hofbefestigung teilweise aus Betonverbund 
pflaster, teilweise Naturstein, teilweise Einschotterung 
(Basaltschotter) 

• Gartenanlagen und Pflanzungen 
• Vorgarten mit Baum- und Strauchpflanzungen 
• Zisterne mit Hauswasserwerk mit 5m3  für Sanitär, Garten 

wasser und Entnahmestelle im Garten 

3.2.1 Exemplarische Beschreibung 

Fußböden 

Keller: Fliesen 

Wohn- und Schlafräume: Laminat 

Bäder: Fliesen 

Sanitär Wellnessbereich: Fliesen 

Gäste-WC: Fliesen 
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Terrasse: WPC  Dielen' 

Innenansichten: Malervlies mit Anstrich 

Bäder: Fliesen raumhoch im Naßbereich, ansonsten Malervlies mit 
Anstrich 

Gäste-WC: Fliesen  ca.  1,40m hoch darüber Malervlies mit Anstrich 

Deckenflächen: verputzt 

Fenster: Holzfenster mit Aluschale und 3fach-verglasung 
im EG überwiegend Bodentief 

Rollläden: teilweise Rollläden elektrisch im EG, Jallousien mit elektri-
schem Antrieb (EG') OG Rollläden manuell aus Alu, ge-
dämmt 

Türen: Holztüren, profiliert, normale Beschläge, Holzzargen, teil-
weise Schiebetüren 

Hauseingangstür: Holztür mit Lichtausschnitt 

Sanitäre Installationen 

Bad: Kinderbad Dusche, Waschbecken, WC, bessere 
Ausstattung und Qualität, Sanitärfarbe: 
weiß 

Elternbad: Dusche, Waschbecken, WC, bessere 
Ausstattung und Qualität, Sanitärfarbe: 
weiß 

Gäste-WC: WC, Waschbecken,  Urinal 

sonstige Ausstattung 

Beheizung: Fußbodenheizung 

Besondere Einrichtungen: Kamin mit Glaseinsatz 

Ausstattung des Objektes: moderne Ausstattung 
zeitgemäß 
Das Objekt erfüllt die heutigen Anforderungen an Wohnraum 

Grundrissgestaltung: zweckmäßig 

Besonnung/Belichtung: sehr gut 

2022 erneuert 
s mit Windsensor 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück in 
65599 Frickhofen, Meisenring 14 zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Frickhofen 3164 1 

Gemarkung Flur Flurstück I Fläche 

Frickhofen 24 173 775 m 2 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen 
Umstände dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten 
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 21mmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese üblicherweise nicht zur Erzielung von Erträgen, sondern zur (persönli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwertverfahren  (gem.  §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der 
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stücks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen 
sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. 

Zusätzlich wird eine Ertragswertermittlung  (gem.  §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeführt; 
das Ergebnis wird jedoch nur unterstützend, vorrangig als von der Sachwertberechnung un-
abhängige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. 

Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren  (gem.  § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jährlichen Beinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag. 

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom 
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im 
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben 
würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone  zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhält-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. Der veröffentlichte 
Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität überprüft und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage 
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrund-
stück in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen — wie Erschließungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung, 
Bodenbeschaffenheit, Grundstückszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des 
Bodenrichtwerts berücksichtigt. 
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstück betreffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu 
berücksichtigen. 

4.3 Bodenwertermittlung 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt (mittlere Lage) 140,00 €/m2  zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 700 m2 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 04.12.2024 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Grundstücksfläche (f) = 775 m2 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstücks angepasst. 

I.Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfreier Bodenrichtwert 
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

= 140,00 €/m2 

II.Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor 

Stichtag 01.01.2024 04.12.2024 x 1,00 

Ill.  Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücks-
merkmalen 

Lage mittlere Lage mittlere Lage h 1,00 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 140,00 €/m2 

Fläche (m2) 700 775 x 1,00 

Entwicklungs- 
stufe 

baureifes Land baureifes Land 1,00 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- 
richtweit 

= 140,00 €/m2 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m2 

Fläche h 775 m2 

beitragsfreier Bodenwert = 108.500,00 € 
rd. 109.000,00€ 
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4.4 Sachwertermittlung 

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten 
der auf dem Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und 
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß § 40 
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 
grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut 
wäre. 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher 
Herstellungskosten unter Berücksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebäudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. 

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig  miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d.R. auf der Grundlage 
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachver-
ständige Schätzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem 
Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sach-
wert des Grundstücks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhältnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhältnissen von realisierten 
Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vorläufige Sachwerte (_ 
Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sachwerts an die Lage 
auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen 
Sachwert des Grundstücks und stellt damit den „wichtigsten Rechenschritt' innerhalb der 
Sachwertermittlung dar. 

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein 
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmaßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 
4 ImmoWertV 21). 

4.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation 
der Gebäudefläche (m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für 
vergleichbare Gebäude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten 
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen. 
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Normalherstellungskosten 
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für 
Gebäude mit annähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt'). Sie werden 
für die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen überwiegend die Dimension „€/m2  Brutto-Grundfläche" oder „€/m2 
Wohnfläche" des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als 
„Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert 
sind. 

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten. 

Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der 
durchschnittlichen örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die 
durchschnittlichen Herstellungskosten an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. 
Gemäß § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter. 

Gesamtnutzungsdauer 
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche 
Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den 
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. 

Restnutzungsdauer (§ 4 I. V. m. § 12 Abs. 5 lmmoWertV 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei 
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese 
wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung (§ 38 lmmoWertV 21) 
Die Wertminderung der Gebäude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem 
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des 
Gebäudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebäude ermittelt. 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten 
(u.a. Ausbauzuschlag) können durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten berücksichtigt werden. 

Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche 
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur 
Grundstücksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen). 

Dipl.-Kfm. Steffen Löw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn 
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