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die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach At und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wiirden. Der aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK
2010 reprasentiert. Diese wurden vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung als Anlage 4 zur ImmoWertV verdffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschlieBlich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Das zu bewertende Wohngebaude entspricht in den wesentlichen Merkmalen dem
Gebaudemischtyp 1.31 und dem Typ 1.33; jeweils in der Standardstufe 3,2.






bei Modernisierungen (vgl., Anlage 2 zu § 12 Satz 5 ImmoWertV) geschatzt werden.

Das Modell griindet auf Modernisierungspunkten fur ausgewahlte Gewerke. Die
maximale Einzelpunktzahl betragt 20 Punkte. Liegen die MalRnahmen schon weiter in
der Vergangenheit kann eine geringere als die maximale Punktzahl angesetzt werden.
Flir das gegenstandliche Objekt wird die Punktezahl nach Fertigstellung Uberschlagig


















Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in der Regel zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Substanzwert
orientieren.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausflihrungen und Berechnungen wird der Verkehrswert
(Marktwert) des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks, eingetragen im:

Jaocoalli. I'vl"'," -

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, griindlicher Marktbeobachtung, nach
bestem Wissen und Gewissen, personlich und unparteiisch und ohne Interesse an dem
Ergebnis erstattet. Der Unterzeichner versichert mit dieser Unterschrift, dass keine Umstande
vorliegen, die den Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt









Berechnung der Wohn- und Nutzfliche nach DIN 277

Bauvorhaben:  Erweiterung und Sanierung eines Wohnhauses mit Garage

Bauherr: By -
Berechnung via CAD gemiB Anlage

Bezeichnung Wohn- u. Schiafréume Nutzungsart

einschl. Kiichen NF VF TF
Anzahl m? m? m?

Erdgeschoss

Garage 23,96

Abstellraum 18,56

Wohnen 28,54

Schlafen 1 15,86

Schiafen 2 13,15

Flur 7,62
Bad 6,39

Kiiche 7,63
[HWR 6,49

Vorrat 3,70

Heizung

Essen 26,41

Windfang 13,46

wC 1,67

Erdgeschoss GesamtgréRe in m?

Geplanter Ausbau Dachgeschoss

Zimmer 1 18,13

Zimmer 2 2541
1ﬁor 10,18
Essen 14,39

Bad 10,03

Abstellraum 2,39

Wohnraum 23,87

Schlafen 19,45

Bad 3,93

Kiiche 12,67

Flur 11,74
Flur 9,80
Vorflur 2,28

Gesamtgrifie in m’ 164,27 m*
* Wohnfliche ohne Putzabiug

Wohnfiéiche gesamt: abzgl. EG 152,62 m*+ OG 164,27 m? = 316,89 m®

zzgl. rd. 40 m? wohnlich ausgebaute Nutzflache im Dachboden.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 027/2024
























