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Das Sachwertverfahren stellt auf Baukosten (als 
„Wiederbeschaffungskosten“) ab. 

Grundverständnis: „Die Immobilie ist so viel wert wie der Boden und die 
Steine.“

In diesem Zusammenhang werden folgende Komponenten berücksichtigt

• Boden

• bauliche Anlagen

• (bauliche) Außenanlagen

• 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 erläutert.

3 Sachwertverfahren

Grundlagen
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Die konkreten historischen Baukosten des Bewertungsobjektes können 
nicht verwendet werden, da sie von individuellen Faktoren abhängig sind, 
z.B.:

• Eigenleistung des Bauherrn

• Ineffizienz im Bauprozess

• Persönliche Beziehungen des Bauherrn zu Baufirmen

Daher müssen typische, „normale“ Herstellungskosten angesetzt werden.

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

3 Sachwertverfahren

Ermittlung der Herstellungskosten
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Die Anwendung der NHK-Tabellen auf ein Bewertungsobjekt erfolgt in 4 
Schritten:

• Feststellen des Gebäudetyps 
(Freistehendes EFH, MFH, Verwaltungsgebäude etc.)

• Ermittlung des Ausstattungsstandards mit Wägungsverfahren gem. 
relevanter Standardbeschreibung

• Ablesen des NHK-Wertes aus der entsprechenden Tabelle

3 Sachwertverfahren

Anwendung der NHK
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3 Sachwertverfahren

Auszug NHK 2010
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3 Sachwertverfahren

NHK 2010 – Kriterien für Bauqualitäten 

(Auszug / Beispiel)
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Typ: Einfamilienhaus freistehend, 

Gebäudeart 1.01, d.h. Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautes 
Dachgeschoss.

Den Standardmerkmalen der nachfolgenden Tabelle werden – nach 
sachverständiger Würdigung – die jeweils zutreffenden Standardstufen 
zugeordnet.

Dabei lässt die Sachwertrichtlinie auch eine „Mehrfachnennung“ zu. 
Gemeint ist damit de facto eine „Aufteilung“ des Merkmals auf 
verschiedene Standardstufen, z.B. im Bereich Fußboden: 50% der Fläche 
Parkett (Stufe 4) und 50% Teppichboden (Stufe 3) – siehe nachfolgende 
Tabelle!

Ziel / Ergebnis ist die Ermittlung eines „standardstufengewichteten“ 
Kostenansatzes bezogen auf den Quadratmeter Gebäudefläche.

3 Sachwertverfahren
Beispiel Standardeinordnung für EFH-Typ  (1.01)
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3 Sachwertverfahren
Beispiel Standardeinordnung für EFH-Typ  (1.01)

෍= 100
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3 Sachwertverfahren
Beispiel Standardeinordnung für EFH-Typ  (1.01)
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Die NHK 2010 stellen pauschale Baukosten zum Preisniveau des Jahres 
2010 dar.

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

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

Der indexierte Wert gibt an, wie teuer ein Bau der vorliegenden Art und 
Qualität am Bewertungsstichtag „normalerweise“, d.h. 
bundesdurchschnittlich gewesen wäre. 

3 Sachwertverfahren

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

Berechnung: Anpassungsfaktor =
𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑠𝑡𝑎𝑛𝑑 𝑆𝑡𝑖𝑐ℎ𝑡𝑎𝑔

𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑠𝑡𝑎𝑛𝑑 𝐵𝑎𝑠𝑖𝑠𝑗𝑎ℎ𝑟

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

Anpassungsfaktor =
𝑆𝑡𝑎𝑛𝑑 𝑎𝑙𝑡𝑒𝑟 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 𝑏𝑒𝑖 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑤𝑒𝑐ℎ𝑠𝑒𝑙

𝑆𝑡𝑎𝑛𝑑 𝑎𝑙𝑡𝑒𝑟 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 𝑖𝑚 𝐵𝑎𝑠𝑖𝑠𝑗𝑎ℎ𝑟
∗
𝑆𝑡𝑎𝑛𝑑 𝑛𝑒𝑢𝑒𝑟 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 𝑎𝑚 𝐵𝑒𝑤𝑒𝑟𝑡𝑢𝑛𝑔𝑠𝑠𝑡𝑖𝑐ℎ𝑡𝑎𝑔

𝑆𝑡𝑎𝑛𝑑 𝑛𝑒𝑢𝑒𝑟 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 𝑏𝑒𝑖 𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥𝑤𝑒𝑐ℎ𝑠𝑒𝑙

3 Sachwertverfahren

Indexierung der NHK
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Bitte ermitteln Sie die Normalherstellungskosten (je m²) für ein 
freistehendes Einfamilien-Wohnhaus (KG, EG; DG nicht ausgebaut) mit 
folgenden Eigenschaften:

• Baujahr: 1977

• Ausstattungsstandard: Stufe 3

a) Für das Bezugsjahr der NHK2010

b) Für den Stichtag 2015

Annahme: 

• Die Baupreisindex-Reihe für 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.

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-01
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Bitte ermitteln Sie die Normalherstellungskosten (je m²) für eine Bankfiliale 
(4-geschossige Bauweise, Flachdach) mit folgenden Eigenschaften:

• Baujahr: 1985

• Ausstattungsstandard: gehoben bis stark gehoben

a) Für das Bezugsjahr der NHK2010

b) Für den Stichtag 2015

Annahme: 

• Die Baupreisindex-Reihe für 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.

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-02
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Die Tabellenwerte der NHK beziehen sich auf je einen Quadratmeter 
Brutto-Grundfläche (BGF). 

Die BGF ist die Summe aller Grundflächen aller Grundrissebenen eines 
Gebäudes. (Die Ermittlung de BGF wird im Einzelnen später behandelt!)

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

3 Sachwertverfahren

Berechnung der Normalherstellungskosten für 

das Gebäude
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Besondere Gebäudebestandteile (z.B.: Garage, Sauna, Alarmanlage, 
Aufzüge) sind in den NHK i.d.R. nicht erfasst.

• Kosten für solche Elemente müssen z.B. bei Herstellern erfragt oder 
sonstwie recherchiert werden. 

• Liegt der Stichtag in zeitlicher Nähe zum Zeitpunkt der 
Gutachtenerstellung, ist eine Indexierung nicht notwendig.

3 Sachwertverfahren

Besondere Gebäudebestandteile
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Bei jeder Baumaßnahme entstehen auch so genannte „Baunebenkosten“ 

• Architektenhonorare

• Gebühren für Genehmigungen 

• etc.

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 üblicherweise zwischen 10-20% 
der Baukosten.  Im Unterschied zu den NHK2010 waren die 
Baunebenkosten früher, d.h. in den NHK 2000 nicht enthalten sondern als 
Prozentsatz separat ausgewiesen.

3 Sachwertverfahren

Baunebenkosten
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Ermitteln Sie die Herstellungskosten für die baulichen Anlagen zum 
Stichtag 2010:

• BGF des Gebäudes: 300 m²

• Aktuelle NHK (2010): 750 €/m²

• Herstellungskosten offener Kamin: 2.500 €

• Herstellungskosten Schwimmbad: 20.000 €

• Baunebenkosten: 16%

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-03
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Gebäude halten nicht ewig (im Gegensatz zum Grund und Boden).

• Technische Abnutzung

• Witterungseinflüsse

• Wirtschaftliche Überalterung

• Änderungen im Komfortanspruch

• Änderungen im Designanspruch

• Änderungen in Flächenkonzepten ( Zuschnitte und Qualitäten)

• 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?

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung
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Der Sachverständige hat folglich die Restnutzungsdauer des 
Bewertungsobjektes einzuschätzen.

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 Rückgriff auf Erfahrungswerte.

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

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung
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Gesamtnutzungsdauern (Anlage 3 SachwertRL)

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung

Gebäudeart GND [Jahre] 

(je nach Qualität!)

Wohngebäude (EFH / MFH, Doppel- und Reihenhäuser) 60-80

Mehrfamilienhäuser 70

Geschäftshäuser 60

Landwirtschaftliche Betriebsgebäude 30

1985

Baujahr

2055

Ende ND
2015

WE-Stichtag

30 Jahre Alter 40 Jahre RND

70 Jahre GND
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Die ImmoWertV schreibt die „lineare Alterswertminderung“ vor, 
Ausnahmen sind nur in begründeten Ausnahmefällen möglich. 

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

𝐴𝑙𝑡𝑒𝑟𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑖𝑛𝑑𝑒𝑟𝑢𝑛𝑔𝑠𝑠𝑎𝑡𝑧 =
𝐺𝑁𝐷 − 𝑅𝑁𝐷

𝐺𝑁𝐷

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

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

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

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung
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3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung

Jahre

Alterswert-

minderung

Herstellungs

-kosten [€]

Ende GNDWE-Stichtag

Sachwert d. 

baul. Anl. 

am Stichtag
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Ermitteln Sie die Korrektur wegen Gebäudealters für folgendes Einfamilien-
Wohnhaus:

• Baujahr: 1990

• Standard: einfache Qualität

• Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag: 200.000 €

• Bewertungsstichtag: 1.1.2015

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-04
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Es gibt Situationen, in denen die vorstehend beschriebene Berechnung der 
Alterswertminderung für sich allein nicht zu einer zutreffenden Bewertung 
der Gebäudesubstanz führt. 

Dies ist der Fall, bei:

• Unterlassener Instandhaltung

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

• Keine Veränderung der Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

• Notwendiger Modernisierung

• Abzug der notwendigen Modernisierungsaufwendungen als 
sonstige wertbeeinflussende Merkmale

• Festlegen eines späteren „fiktiven Baujahrs“, dadurch Verlängerung 
der Restnutzungsdauer.

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung bei Instandhaltungsstau, 

Modernisierung, Bauschäden
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• Durchgeführter Modernisierung

• Festlegen eines späteren „fiktiven Baujahrs“, dadurch Verlängerung 
der Restnutzungsdauer

• (Bereits getätigte Modernisierungsaufwendungen sind nicht in 
Abzug zu bringen!)

• Vorhandensein von nicht behebbaren Schäden

• Festlegen eines früheren „fiktiven Baujahrs“, dadurch Verkürzung 
der Restnutzungsdauer

3 Sachwertverfahren

Alterswertminderung bei Instandhaltungsstau, 

Modernisierung, Bauschäden
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Instandhaltung:

• Ersatz von „Verschleißteilen“ zum Erhalt der nachhaltigen 
Funktionsfähigkeit des Gebäudes bei gleichbleibender Flächenqualität

• Erneuerung von Ausbauelementen
• Tapete

• Bodenbelag

• Wasserhahn

• WC-Schüssel

Modernisierung

• Erneuerung der wichtigsten Bestandteile einer baulichen Anlage mit dem 
Ziel einer erheblichen Qualitätsverbesserung

• Arbeiten an Dach und Fach
• Mauern

• Decken

• Treppen 

• Dach

3 Sachwertverfahren

Modernisierung vs. Instandhaltung
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3 Sachwertverfahren

Unterlassene Instandhaltung

Jahre

Alterswert-

minderung

Herstellungs

-kosten [€]

Ende GNDWE-Stichtag

Normale 

Instandhaltung

Unterlassene

Instandhaltung

Kosten für 

Beseitigung

Instandhaltungsstau

1985

Baujahr

2055

Ende ND

2015

WE-Stichtag

30 Jahre Alter 40 Jahre RND

70 Jahre GND
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3 Sachwertverfahren

Modernisierung erforderlich

Jahre

Alterswert-

minderung

Herstellungs

-kosten [€]

Ende GNDWE-Stichtag

Normale 

Instandhaltung

Verlängerung

RND

Erforderl. Moderni-

sierungskosten

2000

fiktives BJ

2070

Ende ND

2015

WE-Stichtag

15 Jahre 55 Jahre RND

70 Jahre GND

1985

Baujahr

15 Jahre
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3 Sachwertverfahren

Modernisierung durchgeführt

Jahre

Herstellungs

-kosten [€]

Ende GNDWE-Stichtag

Normale 

Instandhaltung

Verlängerung

RND

Modernisierungs-

kosten

2070

Ende ND

2000

fiktives BJ

2015

WE-Stichtag

15 Jahre 55 Jahre RND

70 Jahre GND

1985

Baujahr

15 Jahre

Alterswert-

minderung
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3 Sachwertverfahren

Nicht behebbare Baumängel / Bauschäden

Jahre

Alterswert-

minderung

Herstellungs

-kosten [€]

Ende GNDWE-Stichtag

Schadenfreies 

Gebäude

Verkürzung

RND

20551985

Baujahr

2040

Ende GND

2015

WE-Stichtag

30 Jahre 25 Jahre RND

70 Jahre GND

1970

fiktives Baujahr

15 Jahre
15 Jahre

Schadhaftes 

Gebäude
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Ein EFH aus dem Jahre 1955 wurde im Jahr 2000 durchgreifend 
modernisiert, was eine Verlängerung der Restnutzungsdauer von 20 
Jahren bewirkt hat.

• Ermitteln Sie das fiktive Baujahr.

• Welche RND hat das Objekt am WE-Stichtag 1.1.2010

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-05
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Im Gegensatz zu früheren Richtlinien macht die SachwertRL detaillierte 
Vorschriften, wie sich einzelne Modernisierungen auf die 
Restnutzungsdauer auswirken.

Die im Objekt bereits durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen sind 
konkret zu analysieren.

Die SachwertRL enthält einen „Punktekatalog“, der jeder Maßnahme 
„Modernisierungspunkte“ zuordnet, die den „Modernisierungsgrad“ 
bestimmen.

Die Restnutzungsdauer erhöht sich in Abhängigkeit des 
Modernisierungsgrads.

3 Sachwertverfahren

Verlängerung der RND durch Modernisierung
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3 Sachwertverfahren

Verlängerung der RND durch Modernisierung
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3 Sachwertverfahren

Verlängerung der RND durch Modernisierung
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In der Regel sind bauliche Außenanlagen auf bebauten Grundstücken 
vorhanden. Beispiele sind:

• Mauern, Einfriedungen, Aufschüttungen

• Befestigte Wege

• Leitungen, Rohre, Abwasserkanäle

Da die baulichen Außenanlagen in den Gebäude-NHK nicht enthalten sind, 
müssen sie gesondert berücksichtigt werden, durch:

• Schätzung auf der Grundlage von Erfahrungswerten (üblich)

• Detaillierte Berechnung auf der Grundlage von 
Normalherstellungskosten wie bei den baulichen Anlagen (in der Praxis 
fast nur in Sonderfällen)

3 Sachwertverfahren

Sachwert der baulichen Außenanlagen
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Erfahrungssätze für den Sachwert von baulichen Außenanlagen 
in Prozent des Sachwerts der Baulichen Anlagen:

• Einfache Ausführung der Außenanlagen 4%

• Mittlere Ausführung der Außenanlagen 6%

• Gehobene Ausführung der Außenanlagen 8%

3 Sachwertverfahren

Sachwert der baulichen Außenanlagen
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Bei diesen „sonstigen“ Anlagen handelt es sich um nicht-bauliche 
Anlagen, deren Wert vom Bodenwert nicht miterfasst ist.

Beispiele sind:

• Besonders wertvolle Anpflanzungen

• Parkähnliche Gärten

3 Sachwertverfahren

Sachwert der sonstigen Anlagen
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Erfahrungssätze für den Sachwert von sonstigen Anlagen werden nicht
in Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen angegeben.

Es wird ein pauschal geschätzter 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 kürzen.

Sonstige Anlagen können – je nach unterstellter Nutzung des Grundstücks 
– aufgrund von Pflegekosten oder Beseitigungskosten ggfls. auch einen 
Minderwert darstellen.

3 Sachwertverfahren

Sachwert der sonstigen Anlagen
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Der Bodenwert wird so ermittelt, wie bereits im Rahmen der Bewertung von 
unbebauten Grundstücken besprochen, d.h. in den meisten Fällen im 
Wege des mittelbaren Vergleichswertverfahrens.

3 Sachwertverfahren

Bodenwert
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Die Schritte bis hierher basierten überwiegend auf Kostenüberlegungen. 

Der so ermittelte Sachwert führt aber regelmäßig nicht zum Verkehrswert 
(=Preis, der am Markt am wahrscheinlichsten zu erzielen wäre).

Das Verhältnis zwischen Kaufpreis und Sachwert ist nicht konstant, 
sondern in starkem Maße von der Marktsituation abhängig:

• „Käufermarkt“  Verkehrswert liegt tendenziell unter Sachwert

• „Verkäufermarkt“  Verkehrswert liegt tendenziell über Sachwert

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

Der Wert nach der Marktanpassung heißt „vorläufiger Verkehrswert“.

3 Sachwertverfahren

Marktanpassung



Seite 41© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20

Die Marktanpassung erfolgt über einen Marktanpassungsfaktor!

Informationen über Marktanpassungsfaktoren erhält 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 veröffentlicht MAF unter Angabe der verwendeten Daten 
 hohe Genauigkeit des Verkehrswerts

• GAA veröffentlicht MAF ohne Angabe der verwendeten Daten 
 noch akzeptable Genauigkeit des Verkehrswerts

• GAA veröffentlicht keine MAF (Rückgriff auf Literatur-Erfahrungswerte) 
 geringe Genauigkeit des Verkehrswerts

3 Sachwertverfahren

Marktanpassung
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Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale werden ganz 
am Ende des Rechengangs berücksichtigt.

Dazu gehören:

• Wirtschaftliche Überalterung

• Überdurchschnittlicher Erhaltungszustand

• Baumängel

• Bauschäden

• Abweichung erzielter Erträge von marktüblichen Erträgen

„Standardfall“: Instandhaltungsrückstau

• Der vorläufige Verkehrswert bezieht sich auf ein normal instand 
gehaltenes Gebäude. 

• Daher sind bei Vorliegen eines Instandhaltungsrückstaus die Kosten zur 
Beseitigung desselben bei der Ermittlung des Verkehrswerts in Abzug 
zu bringen.

3 Sachwertverfahren

besondere objektspezifische 

Grundstücksmerkmale
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3 Sachwertverfahren

Übersicht Sachwertverfahren

Sachwert der 

baulichen Anlagen

Bodenwert 

(BW)
Sachwert der (nicht 

im BW erfassten) 

baulichen 

Außenanlagen

Sachwert der (nicht 

im BW erfassten) 

sonstigen, nicht 

baulichen 

Außenanlagen

Sachwert

Sachwertfaktor

Vorläufiger Verkehrswert

Besondere objektspezifische 

Grundstücksmerkmale

x

+

=

±

Verkehrswert

=



Seite 44© Prof. Dr. Christian Focke, Internat. Immobilienbewertung WS 2019/20

NHK-2010 – Tabellenwert (Gebäudeart, Standardstufe)
X   (IndexstandStichtag/Indexstand2010)
=    „NHKStichtag“
X    Brutto-Grundfläche des Gebäudes
=    Zwischenwert
+    in den NHK nicht erfasste Bauteile
=    Zwischenwert
=    Herstellungskosten der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung
=    Sachwert der baulichen Anlagen
+    Sachwert der baulichen Außenanlagen
+    Sachwert der sonstigen (nicht baulichen) Außenanlagen
+    Bodenwert
=    Sachwert
X    Sachwertfaktor
=    Vorläufiger Verkehrswert
+/- sonstige wertbeeinflussende Umstände

=    Verkehrswert

3 Sachwertverfahren

Rechenschema
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Es soll der Wert des folgenden Einfamilienhauses in Bonn per 1.1.2016 
ermittelt werden:

• Baujahr: 1976, gehobene Ausstattung.

• Gebäudekonfiguration: Freistehendes EFH mit Keller, EG und 
ausgebautem Dachgeschoss in durchschnittlicher Qualität. 

• Brutto-Grundfläche: 279 m²

• Baupreisindex am Stichtag: 113,3 (2010 = 100)

• Einbausauna im Keller (Baukosten am Stichtag) ca. 4.000 €

• Außenanlagen in mittlerer Qualität, keine sonstigen Anlagen, die 
nicht bereits im Bodenwert berücksichtigt sind.

• Grundstücksgröße: 500 m², Bodenrichtwert: 150 €/m²

• Sachwertfaktor gem. Gutachterausschuss: 0,95

• Kosten für die Beseitigung eines Unterhaltungsrückstands: 10.000 €

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-06
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Ermitteln Sie folgende (Zwischen-)Ergebnisse:

• NHK je m² BGF per 1.1.2010
• NHK je m² BGF am Wertermittlungsstichtag 
• NHK des Gebäudes 
• NHK incl. nicht in NHK erfassten Bauteilen
• GND
• RND
• Alterswertminderung
• Sachwert der baulichen Anlagen
• Sachwert der baulichen Außenanlagen
• Sachwert der sonstigen Anlagen
• Bodenwert
• Sachwert
• Vorläufiger Verkehrswert
• Verkehrswert

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-06
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Ihre Lösung:

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-06
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Ermitteln Sie den Verkehrswert eines Einfamilien-Reihenhauses (Kopfhaus) 
zum 1.1.2016 im Sachwertverfahren! Folgende Objektdaten sind bekannt:

• Baujahr: 1967

• Ausstattungsstandard und Qualität: mittel

• KG, EG, ausgeb. DG

• Baupreisindex-Stand 2010: 100

• Baupreisindex-Stand 1.1.16: 114,6

• Brutto-Grundfläche: 250 m²

• In den NHK nicht erfasste Bauteile: 10.000 €

• Instandhaltungsrückstau: 20.000 €

• Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

• Außenanlagen: mittlere Ausführung

• Bodenwert: 55.000 €

• Sachwertfaktor: 1,05

3 Sachwertverfahren

Übungsaufgabe S-07
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3 Sachwertverfahren

Rechenschema / Lösungshinweise
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Die NHK-Tabellen wurden erstellt, indem tatsächlich gebaute Immobilien 
untersucht wurden.

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

Um die Zahlen korrekt anzuwenden müssen bei der „Rückwärtsrechnung“ 
im Rahmen der Wertermittlung die Flächen des Bewertungsobjekts nach 
der gleichen Methodik ermittelt werden. 

Nur so ist eine konsistente Anwendung des Modells möglich. 

 Wie wird die BGF korrekt ermittelt?

3 Sachwertverfahren

Ermittlung der BGF
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Die BGF setzt sich zusammen aus 

• Netto-Grundfläche

• Konstruktions-Grundfläche

D.h. es wird „außen rum gemessen“.

Zur BGF gehören:

• Überdeckte und allseitig in voller Höhe umschlossene Flächen (a)

• Überdeckte, nicht allseitig in voller Höhe umschlossene Flächen (b)

• Nicht überdeckte Flächen (c)

Zur BGF gehört nicht:

• Flächen, die ausschließlich der Wartung dienen

• Nicht nutzbare Flächen

3 Sachwertverfahren

Ermittlung der BGF
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3 Sachwertverfahren

Ermittlung der BGF
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• Für die Nutzung der NHK 2010 sind die Brutto-Grundflächen  der 
Bereiche a) und b) gemäß DIN 277 anzusetzen, mit folgenden 
Maßgaben:

• Balkone, auch wenn sie überdeckt sind, sind dem Bereich c) 
zuzuordnen. 

• Nicht zur BGF gehören z.B. Flächen von Spitzböden (s.u.) und 
Kriechkellern, Flächen, die ausschließliche der Wartung, Inspektion und 
Instandsetzung von Baukonstruktion und technischen Anlagen dienen, 
sowie Flächen über konstruktiven Hohlräumen, z.B. über abgehängten 
Decken.

• (Hinweis: Die Flächen der Bereiche c) sind i.d.R. wertmäßig 
untergeordnet.)

3 Sachwertverfahren

Ermittlung der BGF
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Anrechnung von Dachgeschossen für die BGF:

• Entscheidend für die Anrechnung der Grundflächen von 
Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

• Es genügt eine „untergeordnete Nutzbarkeit“, z.B. als Lagerfläche.

• Als nutzbar können begehbare (!) Dachgeschosse ab einer lichten Höhe 
von ca. 1,25 m behandelt werden.

3 Sachwertverfahren

Ermittlung der BGF
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3 Sachwertverfahren

Nutzbarkeit von Dachgeschossen
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• Es werden nur historische Kosten berücksichtigt, jeder Käufer am Markt 
orientiert sich aber an zukünftigen Erträgen / Nutzungsmöglichkeiten.

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

• Ansatz der Außenanlagen: Neuwert oder Zeitwert? Wenn Zeitwert, wie 
groß ist die Nutzungsdauer?

• Wie sind Baumängel und Schäden zu berücksichtigen? Voller Ansatz der 
Beseitigungskosten oder gemildert? 

• Wirtschaftliche Restnutzungsdauer passt nicht in das System, das 
ansonsten „rein technisch“ ausgelegt ist.

• Die (erforderliche!) Verwendung eines „Marktanpassungsfaktors“ zerstört 
die Systemlogik:

a. Der Verkehrswert lässt sich aus den Herstellungskosten ableiten.

b. Dieser aus den Herstellungskosten abgeleitete Wert (Sachwert) passt 
mit dem Verkehrswert nicht überein, es ist eine Marktanpassung 
erforderlich.

3 Sachwertverfahren

Kritik des Sachwertverfahrens
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• 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 Erträgen bemisst. 
 Eigennutzer-Objekte

• Einfamilienhäuser

• Doppelhaushälften

• Zweifamilienhäuser

3 Sachwertverfahren

Anwendung des Sachwertverfahrens
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Ermitteln Sie den Verkehrswert für ein freistehendes Einfamilienhaus 
(Bungalow mit Keller), für das folgende Daten gegeben sind:

• Wertermittlungsstichtag: 31.12.2013

• Lage: Köln in Nordrhein-Westfalen

• Wohnfläche: 200 m²

• Grundstücksgröße: 700 m²

• Bodenrichtwert: 150 € je m²

• Baupreisindex 2013 (Basis 2010): 104,5

• Baujahr: 1983

• Durchschnittlich gestaltete Außenanlagen

• Sonderausstattung: Sauna im Keller

• Instandhaltungsstau an Fassade und Dachfenster: ca. 7.500 €

• Einfamilienhäuser in Köln wurden 2013 zu ca. 93,5% des Sachwerts am 
Markt gehandelt

3 Sachwertverfahren

Abschlussübung zum Sachwertverfahren
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3 Sachwertverfahren

Rechenschema / Lösungshinweise


