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3 Sachwertverfahren

Grundlagen AR

6513 Sachwertverfahren stellt auf Baukosten (als
,Wiederbeschaffungskosten®) ab.

Grundverstandnis: ,Die Immobilie ist so viel wert wie der Boden und die
Steine.”

In diesem Zusammenhang werden folgende Komponenten bertcksichtigt
* Boden

« Dbauliche Anlagen

» (bauliche) Aul3enanlagen

« Sonstige (nicht bauliche) Anlagen

Das Sachwertverfahren ist nach der ImmoWertV in mehrere Schritte
gegliedert, in denen einzelne Wertkomponenten zu ermitteln sind. Die
Verfahrensschritte und Wertbestandteile werden im Folgenden nach und
nach erlautert.
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Ermittlung der Herstellungskosten R g A

Ge konkreten historischen Baukosten des Bewertungsobjektes kdnnen
nicht verwendet werden, da sie von individuellen Faktoren abhangig sind,
z.B.:

« Eigenleistung des Bauherrn
» Ineffizienz im Bauprozess
« Personliche Beziehungen des Bauherrn zu Baufirmen

Daher mussen typische, ,normale” Herstellungskosten angesetzt werden.

Die Sachwertrichtlinie vom 5.9.2012 enthalt als Anlage 1 das Tabellenwerk
der Normalherstellungskosten bezogen auf den Preisstand des Jahres
2010, genannt: NHK 2010.

Anlage 1

Normalherstellungskosten 2010
NHK 2010

Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m? Brutto-Grundfléche
einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Kostenstand 2010
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Anwendung der NHK A

Ge Anwendung der NHK-Tabellen auf ein Bewertungsobjekt erfolgt in 4
Schritten:

» Feststellen des Gebaudetyps
(Freistehendes EFH, MFH, Verwaltungsgeb&aude etc.)

« Ermittlung des Ausstattungsstandards mit Wagungsverfahren gem.
relevanter Standardbeschreibung

» Ablesen des NHK-Wertes aus der entsprechenden Tabelle
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Auszug NHK 2010
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1-3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhiuser, Reihenhiuser?

Keller-, Erdgeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

=

Dachgeschoss nicht ausgebaut

=

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser® 1.01 655 725 835 |1 005|1 260 1.02 545 605 | 695 840 |1 050 1.03 705 785 900 |1085]1 360
Doppel- und Reihenendhauser 2.01 615 685 785 | 945 |1 180 2.02 515 570 | 655 790 | 985 2.03 665 735 845 (1020|1275
Reihenmittelhduser 3.01 575 640 735 | 885 |1 105 3.02 480 535 | 615 740 925 3.03 620 690 795 | 955 | 1195
Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut ! Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser® 1.11 655 725 835 |1 0051 260 1.12 570 635 | 730 880 |1 100 1.13 665 740 850 |1 0251 285
Doppel- und Reihenendhauser 2.1 615 685 785 | 945 |1 180 212 535 595 | 685 825 |1 035 213 625 695 800 | 965 |1 205
Reihenmittelhauser 3.11 575 640 735 | 885 |1 1056 3.12 5056 560 | 640 775 965 3.13 585 650 750 | 905 | 1130
Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser® 1.21 790 875 |1005]|1215]|1 515 1.22 585 650 | 745 900 |1125 1.23 920 |1025]|1180|1 4201775
Doppel- und Reihenendhauser 2.21 740 825 945 |1 1401 425 222 550 610 | 700 845 |1 0565 2.23 865 965 |1105)1335| 1670
Reihenmittelhduser 3.21 695 770 885 |1 065 |1 335 3.22 5156 570 | 655 790 990 3.23 810 900 |1035)1250]| 1560
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3 Sachwertverfahren
NHK 2010 — Kriterien flr Bauqualitaten
(Auszug / Beispiel)
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Tabelle 1: Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sachversténdig zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Wameschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebiudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, |werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterllftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (z. B. Natur- |derung (S&ulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen verkleidung; nicht zeitgema- |Warmedammverbundsys- |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Wéarmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine |Faserzement-Schindeln, be-|glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung [menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegrinung,
maBe Dachddmmung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschatft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparenddmmung, |Rinnen und Fallrohre aus
Uberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; DAmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach |Dreifachverglasung, Son- groBe feststehende Fens- 11
AuBentiren Holztliren ca. 1995); Haustir mit nicht [ca. 1995), Rollidden (manu- |nenschutzglas, aufwendi- terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz |ell); Haustiir mit zeitgema- [gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tir-  |schutz); AuBentilren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, [hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
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Beispiel Standardeinordnung fiir EFH-Typ (1.01) R g A

ﬁyp: Einfamilienhaus freistehend,
Gebaudeart 1.01, d.h. Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss.

Den Standardmerkmalen der nachfolgenden Tabelle werden — nach
sachverstandiger Wirdigung — die jeweils zutreffenden Standardstufen
zugeordnet.

Dabei lasst die Sachwertrichtlinie auch eine ,Mehrfachnennung® zu.
Gemeint ist damit de facto eine ,Aufteilung” des Merkmals auf
verschiedene Standardstufen, z.B. im Bereich Ful3boden: 50% der Flache
Parkett (Stufe 4) und 50% Teppichboden (Stufe 3) — siehe nachfolgende
Tabelle!

Ziel / Ergebnis ist die Ermittlung eines ,standardstufengewichteten”
Kostenansatzes bezogen auf den Quadratmeter Gebaudeflache.
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Beispiel Standardeinordnung far EFH-Typ (1.01)
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Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuBentiren und Fenster 1 11
Innenwéande und -tiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuBbodden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 0,6 0.4 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
=100
Kostenkennwerte fir Gebaudeart 1.01:| 655 €/m® | 725 €/m? | 835 €m?® |1 005 €/m? | 1 260 &m°
BGF BGF BGF BGF BGF
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Beispiel Standardeinordnung far EFH-Typ (1.01)
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/Auﬁenwén de

1 x 23 % x 835 €/m® BGF = 192 €/m? BGF
Décher 0,5 x 15 % x 835 €/m? BGF + 0,5 x 15 % x 1 005 €/m? BGF = 138 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x 11 % x 1 005 €/m? BGF = 111 €m® BGF
Innenwande 0,5 x 11 % x 835 €/m?® BGF + 0,5 x 11 % x 1 005 €/m? BGF = 101 €m® BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11 % x 1 005 €/m® BGF = 111 €m® BGF
FuBbdden 0,5 x5 % x 835 €m® BGF + 0,5x5 % x 1 005 €m? BGF = 46 €/m” BGF
Sanitareinrichtungen 1 X 9 % x 655 €m® BGF = 59 €/m° BGF
Heizung 0,6 x 9 % x 835 €m?® BGF + 0,4 x 9 % x 1 005 €/m? BGF = 81 €m® BGF
Sonstige technische Ausstattung |0,5 x 6 % x 655 €/m? BGF + 0,5 x 6 % x 725 €/m? BGF = 41 €/m? BGF
Kostenkennwert (Summe) 880 €/m? BGF
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Indexierung der NHK AR

Ge NHK 2010 stellen pauschale Baukosten zum Preisniveau des Jahres
2010 dar.

Der Bewertungsstichtag liegt aber (meistens) nicht im Jahr 2010.

Da fur die Bewertung die Kosten zum Bewertungsstichtag relevant sind,
muss der NHK-Wert (fur Stichtage aul3erhalb des Jahres 2010) angepasst
(indexiert) werden.

Der indexierte Wert gibt an, wie teuer ein Bau der vorliegenden Art und
Qualitat am Bewertungsstichtag ,normalerweise”, d.h.
bundesdurchschnittlich gewesen waére.
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IndeXierung der NHK hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

ﬁé\llt der Bewertungsstichtag nicht mit dem Basisjahr der NHK-Tabelle
zusammen, ist eine Indexierung auf den Bewertungsstichtag erforderlich.

Indexstand Stichtag

Berechnung: Anpassungsfaktor = —
Indexstand Basisjahr

Da das Statistische Bundesamt bisweilen das Index-Basisjahr des
Baupreisindex verandert, kann es — insbesondere bei langen
Indexierungszeitraumen — vorkommen, dass mit zwei Indexreihen
gerechnet werden muss. Dann gilt:

Stand alter Index bei Indexwechsel Stand neuer Index am Bewertungsstichtag

A faktor =
npassungsiaxtor Stand alter Index im Basisjahr . Stand neuer Index bei Indexwechsel

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 11
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Ubungsaufgabe S-Ol hochschuletasfch‘?l’genburq

Bitte ermitteln Sie die Normalherstellungskosten (je m?) fur ein
freistehendes Einfamilien-Wohnhaus (KG, EG; DG nicht ausgebaut) mit
folgenden Eigenschaften:

« Baujahr: 1977
« Ausstattungsstandard: Stufe 3

a) FuUr das Bezugsjahr der NHK2010
b) Fur den Stichtag 2015

Annahme:

« Die Baupreisindex-Reihe fur den Baupreisindex-Basisjahr 2001 betrug
2010 115 Punkte, er endet 2012 bei einem Indexstand von 123
Punkten.

« Der Baupreisindex-Basisjahr 2011 stand 2012 bei 105 und 2015 bei 115
Punkten.
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Ubungsaufgabe S-02 hochschuletasfch‘?l’genburq

@itte ermitteln Sie die Normalherstellungskosten (je m?) fur eine Bankfiliale
(4-geschossige Bauweise, Flachdach) mit folgenden Eigenschaften:

« Baujahr: 1985
« Ausstattungsstandard: gehoben bis stark gehoben

a) Fudr das Bezugsjahr der NHK2010
b) Fur den Stichtag 2015

Annahme:

« Die Baupreisindex-Reihe fur den Baupreisindex-Basisjahr 2001 betrug
2010 115 Punkte, er endet 2012 bei einem Indexstand von 123
Punkten.

« Der Baupreisindex-Basisjahr 2011 stand 2012 bei 105 und 2015 bei 115
Punkten.
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Berechnung der Normalherstellungskosten fur A

daS GebaUde hochschuletasfch‘?l’genburq

Ge Tabellenwerte der NHK beziehen sich auf je einen Quadratmeter
Brutto-Grundflache (BGF).

Die BGF ist die Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Gebaudes. (Die Ermittlung de BGF wird im Einzelnen spater behandelt!)

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten des gesamten Gebaudes ist
der m2-Wert mit der Brutto-Grundflache des Bewertungsobjekts zu
multiplizieren.

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 14
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Besondere Gebaudebestandteile hochschule aschaffenburg

@esondere Gebaudebestandteile (z.B.: Garage, Sauna, Alarmanlage,
Aufzlge) sind in den NHK i.d.R. nicht erfasst.

« Kosten flr solche Elemente missen z.B. bei Herstellern erfragt oder
sonstwie recherchiert werden.

« Liegt der Stichtag in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung, ist eine Indexierung nicht notwendig.

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 15
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Baunebenkosten hochschule aschaffenburg

éei jeder Baumalinahme entstehen auch so genannte ,Baunebenkosten”
* Architektenhonorare
« Gebuhren fur Genehmigungen
« efc.

Zum Zeitpunkt des Gutachtens — i.d.R. lange nach Baufertigstellung —
lassen sich diese Nebenkosten schwer im Detail ermitteln.

Daher sind die Baunebenkosten in den Werten der NHK 2010 enthalten.

Hinweis: Die Baunebenkosten betragen ublicherweise zwischen 10-20%
der Baukosten. Im Unterschied zu den NHK2010 waren die
Baunebenkosten friher, d.h. in den NHK 2000 nicht enthalten sondern als
Prozentsatz separat ausgewiesen.
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Ubungsaufgabe S-03 hochschuletasfch‘?l’genburq

@rmitteln Sie die Herstellungskosten fur die baulichen Anlagen zum
Stichtag 2010:

BGF des Gebaudes: 300 m?

Aktuelle NHK (2010): 750 €/m?
Herstellungskosten offener Kamin: 2.500 €
Herstellungskosten Schwimmbad: 20.000 €
Baunebenkosten: 16%

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 17
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Alterswertminderung AR

@ebéude halten nicht ewig (im Gegensatz zum Grund und Boden).

* Technische Abnutzung

« Witterungseinfllsse

 Wirtschaftliche Uberalterung
Anderungen im Komfortanspruch
Anderungen im Designanspruch
Anderungen in Flachenkonzepten (= Zuschnitte und Qualitaten)
Energetische Anforderungen

- Bausubstanz verliert — ohne Modernisierung — im Zeitablauf an Wert.

Frage aus Marktsicht (Perspektive eines heutigen Erwerbers):

Wie lange ist das Objekt noch wirtschaftlich nutzbar?

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 18
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Alterswertminderung AR

Der Sachverstandige hat folglich die Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes einzuschéatzen.

RND = GND — Alter
Mit:
RND: Restnutzungsdauer
GND: Gesamtnutzungsdauer
Alter: Bewertungsstichtag — Baujahr (bzw. fiktives Baujahr)

Die Gesamtnutzungsdauer eines bestimmten Objektes kann i.d.R. nicht
exakt vorausgesagt werden.
Daher erfolgt ein Ruckgriff auf Erfahrungswerte.

Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der zunehmenden Dynamik der
wirtschaftlichen Entwicklung die Gesamtnutzungsdauern sinken. Anséatze
von 100 Jahren, die fraher Ublich waren, sind heute in der Regel nicht mehr
sachgerecht.

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 19
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Alterswertm”’]derung hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

@esamtnutzungsdauern (Anlage 3 SachwertRL)

Geb&audeart GND [Jahre]
(je nach Qualitat!)
Wohngebaude (EFH / MFH, Doppel- und Reihenhauser) 60-80
Mehrfamilienhduser 70
Geschaftshauser 60
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30
70 Jahre GND
30 Jahre Alter I 40 Jahre RND
I
1985 2015 2055
Baujahr WE-Stichtag Ende ND

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 20
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Alterswertminderung AR

Die ImmoWertV schreibt die ,lineare Alterswertminderung” vor,
Ausnahmen sind nur in begriindeten Ausnahmefallen mdglich.

Somit ergibt sich der Alterswertminderungssatz (in der Praxis bisweilen
auch mit ,Alterswertminderung”“ bezeichnet) nach der Formel:

GND — RND
GND

Alterswertminderungssatz =

Das Ergebnis (zwischen 0 und 1) ist der Prozentsatz, den das Gebaude
weniger Wert ist als ein gleichartiges neues.

Die Alterswertminderung (in €) erhalt man durch Multiplikation der
Herstellungskosten der baulichen Anlagen mit dem
Alterswertminderungssatz.

Durch Subtraktion der Alterswertminderung von den Herstellungskosten
erhalt man den Sachwert der baulichen Anlagen.

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 21
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Y=
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Alterswertminderung AR

/Herstellungs

-kosten [€l

Alterswert-_|
minderung

Sachwert d.
baul. Anl. -
am Stichtag

7

!
WE-Stichtag Ende GND

Jahre
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Ubungsaufgabe S-04 A

@rmitteln Sie die Korrektur wegen Gebéaudealters fur folgendes Einfamilien-
Wohnhaus:

« Baujahr: 1990

« Standard: einfache Qualitat

» Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag: 200.000 €
« Bewertungsstichtag: 1.1.2015

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 23
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Alterswertminderung bei Instandhaltungsstau, 7!
Modernisierung, Bauschaden AR

@5, gibt Situationen, in denen die vorstehend beschriebene Berechnung der
Alterswertminderung fur sich allein nicht zu einer zutreffenden Bewertung
der Gebaudesubstanz fuhrt.

Dies ist der Fall, bei:
« Unterlassener Instandhaltung

« Abzug des Betrages zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus als
sonstige wertbeeinflussende Merkmale

« Keine Veranderung der Restnutzungsdauer / Alterswertminderung
* Notwendiger Modernisierung

« Abzug der notwendigen Modernisierungsaufwendungen als
sonstige wertbeeinflussende Merkmale

» Festlegen eines spateren fiktiven Baujahrs®, dadurch Verlangerung
der Restnutzungsdauer.
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3 Sachwertverfahren SN

. . 71N
Alterswertminderung bei Instandhaltungsstau, 7!
Modernisierung, Bauschaden A

fDurchgerhrter Modernisierung

» Festlegen eines spateren ,fiktiven Baujahrs®, dadurch Verlangerung
der Restnutzungsdauer

» (Bereits getatigte Modernisierungsaufwendungen sind nicht in
Abzug zu bringen!)

 Vorhandensein von nicht behebbaren Schaden

« Festlegen eines fruheren ,fiktiven Baujahrs®, dadurch Verkurzung
der Restnutzungsdauer

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 25
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Modernisierung vs. Instandhaltung R g A

ﬁrvs,tandhaltung:

« Ersatz von ,Verschleif3teilen® zum Erhalt der nachhaltigen
Funktionsfahigkeit des Gebaudes bei gleichbleibender Flachenqualitat
* Erneuerung von Ausbauelementen
* Tapete
» Bodenbelag
« Wasserhahn
« WC-Schussel

Modernisierung

« Erneuerung der wichtigsten Bestandteile einer baulichen Anlage mit dem
Ziel einer erheblichen Qualitatsverbesserung
* Arbeiten an Dach und Fach
* Mauern
« Decken
* Treppen
« Dach

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 26
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Unterlassene Instandhaltung

Y=

71N~

hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

Normale
Herstellungs
Kosten [€] Instandhaltung
Kosten flr
Alterswert- | Beseiti
minderung SIUIELING
Instandhaltungsstau
P
Unterlassene
\Instandhaltung
|
WE-Stichtag Ende GND Jahre
70 Jahre GND
30 Jahre Alter | 40 Jahre RND
I
1985 2015 2055
Baujahr WE-Stichtag Ende ND
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Modernisierung erforderlich

Y=
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

Normale
Herstellungs A
“kosten [€] Instandhaltung
Alterswert- Erforderl. Moderni-
L B U , sierungskosten
Verlangerung
RND
i
| |
WE-Stichtag End@"&ND
70 Jahre GND
15 Jahre
15 Jahre | 55 Jahre RND
I
1985 2000 2015 2070
Baujahr fiktives BJ WE-Stichtag Ende ND
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3 Sachwertverfahren
Modernisierung durchgefihrt
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hochschule aschaffenburg
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Normale
Herstellungs A
“kosten [€] Instandhaltung
Alterswert- Modernisierungs-
minderung L.} TS kosten
Verlangerung
RND
i .
| |
WE-Stichtag End@"&ND
70 Jahre GND
15 Jahre
15 Jahre | 55 Jahre RND
I
1985 2000 2015 2070
Baujahr fiktives BJ WE-Stichtag Ende ND
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Nicht behebbare Baumangel / Bauschaden

Y=
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

Schadenfreies

Schadhaftes

Herstellungs A e 3
-kosten [€] | Gebaude Gebaude
Alterswert- |
minderung B
Verktrzung
RND
| <
WE-Stichtag Ende GND Jahre
70 Jahre GND
15 Jahre
15 Jahre 30 Jahre | 25 Jahre RND <
I
1970 1985 2015 2040 2055
ves Baujahr  Baujahr 3 WE-Stichtag Ende GND _
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3 Sachwertverfahren 7!
Ubungsaufgabe S_O5 hochschuletasfch‘?l’genburq

Gn EFH aus dem Jahre 1955 wurde im Jahr 2000 durchgreifend
modernisiert, was eine Verlangerung der Restnutzungsdauer von 20

Jahren bewirkt hat.
« Ermitteln Sie das fiktive Baujahr.
* Welche RND hat das Objekt am WE-Stichtag 1.1.2010
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Verlangerung der RND durch Modernisierung ~ nechschute aschaffenburg

ﬁn Gegensatz zu friheren Richtlinien macht die SachwertRL detalillierte
Vorschriften, wie sich einzelne Modernisierungen auf die
Restnutzungsdauer auswirken.

Die im Objekt bereits durchgefihrten Modernisierungsmalinahmen sind
konkret zu analysieren.

Die SachwertRL enthalt einen ,Punktekatalog®, der jeder Malihahme
,Modernisierungspunkte® zuordnet, die den ,Modernisierungsgrad®
bestimmen.

Die Restnutzungsdauer erhoht sich in Abhangigkeit des
Modernisierungsgrads.

Modemisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert
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Verlangerung der RND durch Modernisierung

Y=

71N~

hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

2 Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der tUblichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und
dem ermittelten Modernisierungsgrad fur Gesamtnutzungsdauern von 30 bis 80 Jahren modifizierte Restnutzungs-

dauemn angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet worden.

Den Tabellenwerten liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnut-
zungsdauer auf maximal 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

ax ér?]% x Alter2 — b x Alter + ¢ x ?EE
mit den nachfolgenden Werten fur a, b und ¢ berechnet wird.
Modernisierungsgrad a b c ab einem relativen Alter [%] von*

< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,677 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
> 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

* Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind. Das relative Alter berechnet sich aus Alter/GND x 100.

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20
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Verlangerung der RND durch Modernisierung ~ nechschute aschaffenburg

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | 2 18 Punkte
Geb&udealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
>80 12 21 32 44 56

© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20 Seite 34



e
3 Sachwertverfahren

Sachwert der baulichen Aulenanlagen MO e S ey soience)

ﬁder Regel sind bauliche Aul3enanlagen auf bebauten Grundstlicken
vorhanden. Beispiele sind:

« Mauern, Einfriedungen, Aufschuttungen
« Befestigte Wege
« Leitungen, Rohre, Abwasserkanéle

Da die baulichen AulRenanlagen in den Gebaude-NHK nicht enthalten sind,
mussen sie gesondert berlcksichtigt werden, durch:

« Schatzung auf der Grundlage von Erfahrungswerten (tblich)

» Detalillierte Berechnung auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten wie bei den baulichen Anlagen (in der Praxis
fast nur in Sonderfallen)
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Sachwert der baulichen Aulenanlagen R A AL

@rfahrungssétze fur den Sachwert von baulichen Auf3enanlagen
In Prozent des Sachwerts der Baulichen Anlagen:

« Einfache Ausflihrung der Aul3enanlagen 4%
* Mittlere Ausfihrung der Aul3enanlagen 6%
 Gehobene Ausfihrung der Aul3enanlagen 8%
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Sachwert der sonstigen Anlagen O e S et e

éei diesen ,sonstigen” Anlagen handelt es sich um nicht-bauliche
Anlagen, deren Wert vom Bodenwert nicht miterfasst ist.

Beispiele sind:
« Besonders wertvolle Anpflanzungen
« Parkahnliche Garten
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Sachwert der sonstigen Anlagen R g A

@rfahrungssétze fur den Sachwert von sonstigen Anlagen werden nicht
In Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen angegeben.

Es wird ein pauschal geschatzter oder recherchierter Wert angesetzt.

Es ist zu beachten, dass dieser Wert ein Zeitwert bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag sein muss, d.h. der Neuwert ist gegebenenfalls
noch um eine Alterswertminderung zu kurzen.

Sonstige Anlagen kdnnen — je nach unterstellter Nutzung des Grundstlcks
— aufgrund von Pflegekosten oder Beseitigungskosten ggfls. auch einen
Minderwert darstellen.
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Bodenwert R A AL

ﬁer Bodenwert wird so ermittelt, wie bereits im Rahmen der Bewertung von
unbebauten Grundstiicken besprochen, d.h. in den meisten Fallen im
Wege des mittelbaren Vergleichswertverfahrens.
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Marktanpassung AR

Ge Schritte bis hierher basierten Uberwiegend auf Kostentberlegungen.

Der so ermittelte Sachwert flhrt aber regelmalfiig nicht zum Verkehrswert
(=Preis, der am Markt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére).

Das Verhaltnis zwischen Kaufpreis und Sachwert ist nicht konstant,
sondern in starkem Mal3e von der Marktsituation abhangig:

« Kaufermarkt® > Verkehrswert liegt tendenziell unter Sachwert
« Verkaufermarkt® > Verkehrswert liegt tendenziell tber Sachwert

Um vom Sachwert zum Verkehrswert zu gelangen, ist eine
Bertcksichtigung der Marktsituation, die so genannte Marktanpassung
unabdingbar.

Der Wert nach der Marktanpassung heil3t ,,vorlaufiger Verkehrswert®.
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Marktanpassung AR

Ge Marktanpassung erfolgt Gber einen Marktanpassungsfaktor!

Informationen Uber Marktanpassungsfaktoren erhalt man i.d.R. vom lokalen
Gutachterausschuss.

Vorteilhaft ist, wenn der Gutachterausschuss angibt, auf welcher
Datengrundlage der Marktanpassungsfaktor ermittelt wurde.

Es gibt folglich drei Situationen:

*  GAA verotffentlicht MAF unter Angabe der verwendeten Daten
- hohe Genauigkeit des Verkehrswerts

* GAA verotffentlicht MAF ohne Angabe der verwendeten Daten
—> noch akzeptable Genauigkeit des Verkehrswerts

« GAA veroffentlicht keine MAF (Ruckgriff auf Literatur-Erfahrungswerte)
—> geringe Genauigkeit des Verkehrswerts
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besondere objektspezifische A
Grundstucksmerkmale hochschule aschallendura

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden ganz
am Ende des Rechengangs bertcksichtigt.

Dazu gehoren:

 Wirtschaftliche Uberalterung

 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

« Baumangel

« Bauschaden

* Abweichung erzielter Ertrage von markttblichen Ertragen

,otandardfall”: Instandhaltungsruckstau

« Der vorlaufige Verkehrswert bezieht sich auf ein normal instand
gehaltenes Gebaude.

« Daher sind bei Vorliegen eines Instandhaltungsrickstaus die Kosten zur
Beseitigung desselben bei der Ermittlung des Verkehrswerts in Abzug
ZU bringen.
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Ubersicht Sachwertverfahren

Y=
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

Sachwert der
baulichen Anlagen

Sachwert der (nicht
im BW erfassten)
baulichen
Aul3enanlagen

Sachwert der (nicht
im BW erfassten)
sonstigen, nicht
baulichen

Aul3enanlagen

Bodenwert
(BW)

—H-

Sachwert

><H

Sachwertfaktor

B

Vorlaufi

ger Verkehrswert

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

=

Verkehrswert
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Rechenschema
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

II><II+++II'IIII+II><II><\\

+
e

NHK-2010 — Tabellenwert (Gebaudeart, Standardstufe)
(Indexstandgyepeg/INdexstand,g; )

” NH KStichtag“

Brutto-Grundflache des Gebaudes

Zwischenwert

in den NHK nicht erfasste Bauteile

Zwischenwert

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Au3enanlagen

Sachwert der sonstigen (nicht baulichen) Aul3enanlagen
Bodenwert

Sachwert

Sachwertfaktor

Vorlaufiger Verkehrswert

sonstige wertbeeinflussende Umstande

Verkehrswert
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Ubungsaufgabe S-O6 hochschuletasfch‘?l’genburq

@5, soll der Wert des folgenden Einfamilienhauses in Bonn per 1.1.2016

ermittelt werden:

Baujahr: 1976, gehobene Ausstattung.

Gebaudekonfiguration: Freistehendes EFH mit Keller, EG und
ausgebautem Dachgeschoss in durchschnittlicher Qualitat.

Brutto-Grundflache: 279 m?
Baupreisindex am Stichtag: 113,3 (2010 = 100)
Einbausauna im Keller (Baukosten am Stichtag) ca. 4.000 €

Aul3enanlagen in mittlerer Qualitat, keine sonstigen Anlagen, die
nicht bereits im Bodenwert bertcksichtigt sind.

Grundstucksgrole: 500 m?, Bodenrichtwert: 150 €/m?
Sachwertfaktor gem. Gutachterausschuss: 0,95
Kosten fur die Beseitigung eines Unterhaltungsruckstands: 10.000 €
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Ubungsaufgabe S-06
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

émitteln Sie folgende (Zwischen-)Ergebnisse:

NHK je m2 BGF per 1.1.2010

NHK je m2 BGF am Wertermittlungsstichtag
NHK des Gebaudes

NHK incl. nicht in NHK erfassten Bauteilen
GND

RND

Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen
Sachwert der baulichen Aul3enanlagen
Sachwert der sonstigen Anlagen
Bodenwert

Sachwert

Vorlaufiger Verkehrswert

Verkehrswert
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Ubungsaufgabe S-06 Mo S s tnees)

Khre LOosung:
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71N~

Ubungsaufgabe S-07 Mo 2 S s e

Ermitteln Sie den Verkehrswert eines Einfamilien-Reihenhauses (Kopfhaus)
zum 1.1.2016 im Sachwertverfahren! Folgende Objektdaten sind bekannt:

« Baujahr: 1967

* Ausstattungsstandard und Qualitat: mittel
 KG, EG, ausgeb. DG

« Baupreisindex-Stand 2010: 100

« Baupreisindex-Stand 1.1.16: 114,6

* Brutto-Grundflache: 250 m?2

* In den NHK nicht erfasste Bauteile: 10.000 €
* Instandhaltungsruckstau: 20.000 €

« Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

« Aulenanlagen: mittlere Ausfuihrung

* Bodenwert: 55.000 €

« Sachwertfaktor: 1,05
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Rechenschema / Lésungshinweise O e S et e

-
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Ermittlung der BGF AR

Ge NHK-Tabellen wurden erstellt, indem tatsachlich gebaute Immobilien
untersucht wurden.

Man hat die BGF ermittelt und auch die Herstellungskosten in Erfahrung
gebracht.

Um die Zahlen korrekt anzuwenden mussen bei der ,Ruckwartsrechnung”
Im Rahmen der Wertermittlung die Flachen des Bewertungsobjekts nach
der gleichen Methodik ermittelt werden.

Nur so ist eine konsistente Anwendung des Modells maglich.

- Wie wird die BGF korrekt ermittelt?
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Ermittlung der BGF AR

Ge BGF setzt sich zusammen aus

* Netto-Grundflache

« Konstruktions-Grundflache

D.h. es wird ,aul’en rum gemessen®.

Zur BGF gehoren:

« Uberdeckte und allseitig in voller H6he umschlossene Flachen (a)

« Uberdeckte, nicht allseitig in voller Hohe umschlossene Flachen (b)
* Nicht Uberdeckte Flachen (c)

Zur BGF gehort nicht:
* Flachen, die ausschlief3lich der Wartung dienen
* Nicht nutzbare Flachen
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Ermittlung der BGF

Sz

-

71N~

hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

Hohlraum

Erdgeschoss

I Kriechkeller, lichte Hohe < ca.1,25 m

I Bereicha

I Bereichc
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Bereich b Kriechkeller, lichte Héhe = ca.1,25m

Durchfahrt

| P

=

Keller-
geschoss
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Erm|tt|ung der BGF hochschule aschaffenburg

f Fur die Nutzung der NHK 2010 sind die Brutto-Grundflachen der
Bereiche a) und b) gemaf} DIN 277 anzusetzen, mit folgenden
Mal3gaben:

« Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich c)
zuzuordnen.

* Nicht zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzb6den (s.u.) und
Kriechkellern, Flachen, die ausschlieldliche der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktion und technischen Anlagen dienen,
sowie Flachen Uber konstruktiven Hohlrdumen, z.B. tUber abgehangten
Decken.

« (Hinweis: Die Flachen der Bereiche c) sind i.d.R. wertmalig
untergeordnet.)
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Erm|tt|ung der BGF hochschule aschaffenburg

ﬁnrechnung von Dachgeschossen flr die BGF:
« Entscheidend fir die Anrechnung der Grundflachen von
Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

« Es genugt eine ,untergeordnete Nutzbarkeit®, z.B. als Lagerflache.
« Als nutzbar kdnnen begehbare (!) Dachgeschosse ab einer lichten H6he
von ca. 1,25 m behandelt werden.
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Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Y=
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hochschule aschaffenburg

university of applied sciences

e

Dachgeschoss
zca 2,00m
A—tsmmm ﬁ E%E ‘ <ca. 2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebé&udeart mit Flachdach Gebé&udeart mit nicht ausge-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundflache der Dachgeschossebene bei der Ermittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung
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Kritik des Sachwertverfahrens hochschule aschaffenburg

/ Es werden nur historische Kosten bertcksichtigt, jeder Kaufer am Markt

orientiert sich aber an zukunftigen Ertragen / Nutzungsmaglichkeiten.

Umfangreiche Tabellenwerke tduschen eine Genauigkeit vor, die das
Verfahren nicht hergibt.

Ansatz der Aul3enanlagen: Neuwert oder Zeitwert? Wenn Zeitwert, wie
grol3 ist die Nutzungsdauer?

Wie sind Bauméangel und Schaden zu bertcksichtigen? Voller Ansatz der
Beseitigungskosten oder gemildert?

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer passt nicht in das System, das
ansonsten ,rein technisch® ausgelegt ist.

Die (erforderliche!) Verwendung eines ,Marktanpassungsfaktors® zerstort
die Systemlogik:

a. Der Verkehrswert lasst sich aus den Herstellungskosten ableiten.

b. Dieser aus den Herstellungskosten abgeleitete Wert (Sachwert) passt

mit dem Verkehrswert nicht tiberein, es ist eine Marktanpassung
erforderlich.
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Anwendung des Sachwertverfahrens Mo S s tnees)

f Das Sachwertverfahren wird angewendet, wo
« Keine Vergleichswerte vorliegen bzw.

« Das Vergleichswertverfahren keine ausreichend genauen
Ergebnisse liefert

« Das Objekt typischerweise nicht vermietet wird, so dass sich der
Preis am Markt nicht nach den Ertragen bemisst.
- Eigennutzer-Objekte

 Einfamilienhauser
* Doppelhaushalften
o Zweifamilienhauser
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Abschlussiibung zum Sachwertverfahren AR

Ermitteln Sie den Verkehrswert fur ein freistehendes Einfamilienhaus
(Bungalow mit Keller), fr das folgende Daten gegeben sind:

Wertermittlungsstichtag: 31.12.2013

Lage: KoIn in Nordrhein-Westfalen

Wohnflache: 200 m?2

Grundstlcksgrof3e: 700 m?

Bodenrichtwert: 150 € je m?

Baupreisindex 2013 (Basis 2010): 104,5

Baujahr: 1983

Durchschnittlich gestaltete Auf3enanlagen

Sonderausstattung: Sauna im Keller

Instandhaltungsstau an Fassade und Dachfenster: ca. 7.500 €

Einfamilienhdauser in Kéln wurden 2013 zu ca. 93,5% des Sachwerts am
Markt gehandelt
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Rechenschema / Lésungshinweise O e S et e

-
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