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Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der
ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der
Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Stan-
dardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prafungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der
vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt,
der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend
entspricht.

Die Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) sind vom Bundesministerium fur
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen mit den Wertermittlungsrichtlinien 2006 be-
kannt gemacht worden. Die NHK 2000 sind angegeben in €/m® Brutto-Rauminhalt
(BRI) oder in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) und abhangig vom Gebaudetyp (Ge-
baudeart, Bauweise, Ausbauzustand), der Ausstattung und dem Baujahr des Wer-
termittlungsobjekts. Die NHK 2000 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2000 (Jahresdurchschnitt).

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behordli-
chen Prufungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV). Da die NHK
2000 die Baunebenkosten in den tabellierten Kostenkennwerten nicht beinhalten
sind diese zusatzlich mit einem Prozentsatz zu berucksichtigen.

Da es sich bei den NHK 2000 um bundesdeutsche Mittelwerte handelt werden die
tabellierten Werte mittels eines Regionalfaktors von 1,0 und eines Ortskorrek-
turfaktors von 1,0 dem értlichen Kostenniveau angepasst.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2000 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt hinsichtlich Gebaudetyp und der
weiteren Gebaudemerkmale hinreichend entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02).
Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur die Ermittlung der BGF
sind die auReren Malde der Bauteile einschlieRlich Bekleidung in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbo-
den und Kriechkellern, Flachen, die ausschlie3lich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.

Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nut-
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zung) zu berucksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten re-
sultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau-
teile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz
zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der
Gebaudebeschreibung aufgefuhrten besonderen Bauteile werden mit ihren Her-
stellungskosten zum Basisjahr der NHK bertcksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien
(H6he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlcksichtigen. So ist
bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit ei-
nem Abschlag zu berucksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebaude
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen.
Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhande-
nen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebel-
breite und Drempelhohe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu berucksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzli-
che Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bericksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht vor.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der flr den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbezligliche Regionalisie-
rung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berucksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er-
richteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, mussen diese
Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Al-
terswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV).
Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrofle und somit entsprechend der Mo-
dellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebaude-
beschreibung verwiesen.

3.4.1.4 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fur das Wertermittlungs-
objekt wie folgt:

Gebdaudeart Wohnhaus Halle
Angaben zum Gebiude

Bruttogrundfldche m? 298 143
NHK 2010 €/m? 720 530
Zu-/Abschlag baulicher Besonderheiten € 0 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 214.560 75.790
Baupreisindex am WE-Stichtag 193,40 193,40
durchschnittliche Herstellungskosten am WE-Stichta € 414.959 146.578
Regionalfaktor 1,00 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 60
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 57 57
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 23 10
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,2875 0,1667
Gebaudesachwert € 119.301 24.435

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Bertcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich
wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschliisse): € 5.749
Elektrizitat, Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisation

Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 4.312
Sonstiges €

Sonstiges €
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3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstucksgrofie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall so-
mit wie folgt:

Bodenwert (der marktiiblichen Flache) € 291.142
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 143.735
vorl. Sachwert baulicher AuBenanl. / sonst. Anl. € 10.061

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstucks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV).

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:

1.9 vSW —0,400318
1.7 nSF = 0,560653 X (m)

normierter Sachwertfaktor

0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6
vorlaufiger Sachwert / 1.000.000

Abbildung 40 Funktion des normierten Sachwertfaktors

Graphiken Sachwertfaktoren und zugehérige Umrechnungskoeffizienten
Quelle: Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht 2026 des GAG Steinfurt © 2026

Der individuelle Umrechnungskoeffizient und der individuelle Sachwertfaktor wird wie
auch Seite 77 — 78 beispielhaft dargestellt ermittelt.
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Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Bertcksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermittlungs-
objekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 0,85, d.h., dass
der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd.15 % unter dem vorlaufigen
Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstilicks ergibt sich somit wie
folgt:

objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor 0,85
Marktanpassung in€ -68.917

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, de-
nen der Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerk-
malen bereits berucksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsttcks-
markt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Um-
stdnde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundstlcksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksichtigt
wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksich-
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der
Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen (§ 41
ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der flr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kos-
ten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein bau-
jahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
zu berucksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefuhrten besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen:
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- Modernisierung und Unterhaltungsstau, sowie diverse Feuchteschschaden
- Unterschieds Bodenwerte, Abweichende Bodenwerte

Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen wird aufgrund dieser Besonderheit
der Sachwert der baulichen Anlage um rd. 15 % reduziert. Die nachfolgend aufge-

fuhrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
wurden somit sachverstandig ermittelt:

|/Angaben zum Gebdude

Ansatz boG Gebaude in € € -20.000

Ansatz boG Gebaude in % 0%
€ 0

Summe Ansatz boG Gebdude € -20.000

Beriicksichtigung bes. Merkmale des Grundstiicks € 0

Bodenwert zusitzlicher Flachen € 35.940

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstucks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Bertcksichtigung vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieend wie folgt:

Ansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmal € 15.940
€

gerundet €

79)



12 K 4/26 48282 Emsdetten, Am Stadtpark 16 Seite 31 7 6 I

3.6 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berucksich-
tigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (=392.000€) durch die Marktanpassung mittels ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor berlcksichtigt.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berech-
nungen und Untersuchungen, zu

392.000€

(in Worten: dreihundertzweiundneunzigtausend Euro)

abgeleitet.

Einzelwert: Flurstiick 1130= 269m? x 60 € = 16.140 €
Einzelwert: Flurstick 1439= Halle und anteilige Aul3enanlage 21.186 €
Einzelwert: Flurstiick 1438= Haus mit Grundsticksanteil 354.674 €

Emsdetten, den 09.07.2026

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)

2 o
/8-355 - Gawg O
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Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277-1: 2005-2

Bezeichnung Gebdude:]Wohnhaus
Geschoss VZ
Keller 9,15m|X| 9,00 m = | 82,35m?
*+12,13m}X 8,03 m = | 17,05m?
= 1 99,40/m?
Erdgeschoss 9,15mx| 9,00 m = | 82,35m?
+ |2,13mix| 8,03 m = | 17,05m?
= 199,40/m?
Dachgeschoss 9,15mx| 9,00 m = | 82,35m?
+ [2,13lmx| 8,03 m = | 17,05m?
= 199,40/m?2
Bruttogrundflache|=rd.| 298 m?

Sachverstandigenbiiro Thomas van den Berg—Helveldopsbusch 19-48282 Emsdetten
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Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

t2f1liche
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Ein weiterer Bereich im Dachgeschoss wurde nachtraglich ohne Baugenehmi-
gung ausgebaut, so dass ein Groliteil des Dachgeschosses ausgebaut wurde.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Das Flurstiick 1130 It. schriftlicher Auskunft §-34-ger Gebiet. In den Bauak-
ten ist es als AuBenbereich bezeichnet. Ohne dieses Flurstiick ist die Halle
nicht zuganglich.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01

Der von Ihnen gewdhite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Emsdetten.

Die gewahlte Adresse ist: Am Stadipark 16.

Legende = Ein-lZweigeschossige Bauweise in €/m?
O - 5 = Mehrgeschossige Bawweise in €/m?
ausgewdhlter Richtwert . Gewerbe / Industiie / Sondergebiete In €me
iafiliche Flache In €my
aftliche Flache in €£/m?
= Flachen im Aullenbereich in £im?2

O Richtwertzane * Forstwirt
Q. Klickposition + Landw

n Gemeindegranze = Sonstige Flachen in €/m?*

a 140 280

@ GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
@ Daten der Gutachterausschilsse
fir Grundstlickswerte NREW

Meter

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentaionskoordinate

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert
G

emeinde Emsdetten
Postleitzahl 48282
Gemarkungsname Emsdetten
Ontsteil Emsdetten
Bodenrichtwertnummer 2020
Bodenrichtwert 60 €'m*
Stichtag des Bodenrichiweries 2026-01-01
Beschreibende Merkmale
Entwickiungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nufzungsart Gewerbegebiet
Geschosszahl I
Tiefe 40m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt a0 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Bemerkung

teilweise bauliche Nutzbarkeit auch Gl

Freies Feld

Zone EM 22

Tabelle 1: Richtwertdetails

Sachverstandigenbiiro Thomas van den Berg—Helveldopsbusch 19-48282 Emsdetten
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