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9.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen - WF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der WF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone)

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im =
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. 5

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittiung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulenttren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwénde und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 50% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1.0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |51,2%| 488% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts, sondern lediglich um eine allgemeine Be-
schreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Nachvollziehbarkeit des gewahlten
Standards! Dabei werden auch die unterstellten MalRBnahmen als bereits durchgefiihrt einbe-

zogen.

AuRenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler War-
meschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht| |

zeitgemale Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRenttiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemakem War-

meschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit
zeitgeméalkem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen,
Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- o-
der Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdiude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standard- tabellierte relativer relativer
stufe NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardan-
teil

[€/m? WF] [%] [€/m? WF]

1 1.170,00 0,0 0,00

2 1.295,00 81,2 663,04

3 1.490,00 48,8 727,12

4 1.795,00 0,0 0,00

5 2.250,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
1.390,16
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache
(BGF)* veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossflachen als BezugsgréRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-
spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugs-
groRe gelost. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréliere Markinahe, da der Markt in
Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgréie
BGF auf die Bezugsgrofte Wohnflache umgerechnet. Da flr die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wur-
den, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtli-
nie“. D. h. unter Verwendung des MalRstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmit-
telbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl.
Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.390,16 €/m* WF
rd. 1.390,00 €/m>WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr 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. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berilicksichtigung diesbeztglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten 5.000,00 €
Balkon 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 13.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, @
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits |
enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aukenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aullenan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezglicher
Abschlage.

Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Mauern 5.000,00 €

Treppe und Wegflachen 1.000,00 €

gepflasterte Hofflache 10.000,00 €

Hausanschliisse 3.000,00 €

Summe 19.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnuizungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus
[1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer- |
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 1966 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

FUr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefitihrt unterstelit werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Aullenturen 2 0,3 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser efc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,3 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 05 0.0
cken, Fultbboden und Treppen ’ '
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 1,0 2,0
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Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1966 = 58 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 56 Jahre =) 22 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir
das Gebdude gemal der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werter- =
mittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. :

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

bestimmt.

Es wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,10 fur das Einfamilienwohnhaus
zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbezlglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

des Landesgrundstiicksmartberichtes Rheinland-Pfalz 2023
der verfligbaren Angaben des 6&rtlich zustandigen Gutachterausschusses

des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch- |
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigréRe (d.h. Gesamt- |
grundstiickswert) angegeben sind, sowie

eigener Ableitungen der Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder
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