Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
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Sachwertmodell Bielefeld
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Vorwort

Das Sachwertverfahren gemaf 8§ 21 ff. ImmoWertV wird vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 05.09.2012 angewendet.

Im Wesentlichen entspricht das Sachwertmodell der Stadt Bielefeld dem Modell zur Ablei-
tung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW. Die Definitionen und Anlagen sind daher
soweit diese im Bielefelder Modell zur Anwendung kommen dem Modell der AGVGA bzw.
der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesministers fur Verkehr, Bau und Siedlungswe-
sen (BMVBS) entnommen.

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sach-
wertermittlung, schliel3t es im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig zu in-
terpretieren und auszufillen. Es ist insbesondere zu beachten, dass die Anlagen 2 — 7
der Orientierung dienen und den Charakter einer Richtlinie besitzen, aber nicht alle in
der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen.
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1. Berechnung des Sachwertes und des Sachwertfaktors

Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Das Sachwertverfah-
ren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zwei-
familienh&usern.

Berechnung:

Die Berechnung des Sachwertes erfolgt nach dem Schema:

Herstellungskosten der bauli- Erfahrungssatze / Herstellungs-
chen Anlagen (ohne Au3enan- kosten der baulichen Aul3enan- Bodenwert
lagen) lagen und sonstigen Anlagen
| Alterswertminderung | |  gof. Alterswertminderung |
| Sachwert der baulichen Anlagen| | Sachwert der AuRenanlagen |
\ 4 \ 4 v

| vorlaufiger Sachwert
X
| Sachwertfaktor

| marktangepasster vorlaufiger Sachwert
+/—
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(z. B.: Wertminderung wegen Méangel und Schéaden sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde)

Sachwert
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Sachwertfaktoren gehoren zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
nach § 193 Absatz 5 BauGB. Sie dienen der Anpassung der vorlaufigen Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem Grundsticksmarkt, insbesondere fir die Objektarten Ein- und
Zweifamilienh&auser

Die Berechnung der Sachwertfaktoren erfolgt nach folgendem Schema:

| Kaufpreis

| Bodenwert selbststandig verwertbarer Grundstticksteile
+

| ErschlieRungsbeitrdge und Abgaben
+/-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z.B. Wertminderung wegen Méangeln und Schaden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande)

| Bereinigter und normierter Kaufpreis

| Vorlaufiger Sachwert

| Sachwertfaktor
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2. Modellbeschreibung

Das nachfolgend beschriebene Sachwertmodell der Stadt Bielefeld fullt die Richtlinie aus
und erganzt ihre Inhalte.
Die Hinweise auf die SW-RL beziehen sich auf den Stand 05.09.2012.

Einflussgrof3en Definitionen und Hinweise

Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis auf
definierte Normverhaltnisse umzurechnen (z.B. Abspaltung
selbstandig nutzbarer Grundsticksteile, Abzug von Kauf-
preisanteilen fur Inventar) und von besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B.
Umrechnung auf ein schadenfreies, unbelastetes Objekt) zu
bereinigen.

Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typi-
sche Nebengebaude wie Garagen, Gartenhauser etc.
Wertanteile von fur Einfamilienh&user untypischen Neben-
gebauden wie Scheunen oder Lagerhallen sind bei der Ab-
leitung von Sachwertfaktoren nicht zu bertcksichtigen und
im Wege der Kaufpreisbereinigung abzusetzen. Bei der Ver-
kehrswertermittlung sind diese Geb&aude ggf. als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) zu erfassen.

Bereinigter, normierter
Kaufpreis

Normalherstellungskosten gemal3 § 22 Absatz 1 ImmoWertV
und Nr. 4.1.1 SW-RL (NHK 2010, s. Anlage 1)
Normalherstellungskosten sind als Modellgré3e innerhalb
Normalherstellungskosten | des Sachwertverfahrens anzusehen. Sie sollen in ihrer Gro-
Renordnung plausibel und aktuell sein, haben aber nicht den
Anspruch, die tatsachlichen Herstellungskosten eines Be-
wertungsobjekts abzubilden.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.
Die NHK 2010 gehen als Modellgréf3e in die Sachwertbe-
Land und OrtsgréfRe rechnung ein; Korrekturfaktoren fir Land und Ortsgrof3e

(Regionalfaktor) sind nicht zu verwenden.

SW-RL Nr. 4.1.1.6
Der Wertansatz fur Gebaude mit nur teilweise ausgebautem

Gemischte Dachgeschoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus den
Gebaudearten, gegebenen Gebaudearten durch jeweils anteiligen Ansatz
Kellergeschosse abzuleiten (Mischkalkulation, s. Anlage 6)

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, ist
mit Hilfe unterschiedlicher Geb&udetypen zu bewerten.

Laut Anlage 1 des AGVGA-Modells ist nur fur freistehende
Zweifamilienhauser ein Zuschlag von 5 % zu den Kosten-
kennwerten vorgesehen. Im Bielefelder Modell wird dieser
Zwei- und Zuschlag unabhangig von der Bauweise fir alle Zwei- und
Dreifamilienh&user Dreifamilienh&user berticksichtigt. Das zweite Bad im Objekt
fuhrt dann jedoch nicht zu einem gehobenen Gebaudestan-
dard; vielmehr werden die Beschreibungen des Gebaude-
standards in der Anlage 2 je Wohneinheit verstanden.

SW-RL Nr. 4.1.1.2

Gebaudestandard Die Beschreibung der Gebaudestandards in Anlage 2 ist
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Einflussgrof3en

Definitionen und Hinweise

beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in
der Praxis auftretende Standardmerkmale auffihren. Merk-
male, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zuséatzlich sach-
verstandig zu berlcksichtigen. Es missen nicht alle aufge-
fuhrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum
gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das kon-
krete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warme-
schutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung
der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK
(Jahr 2010).

Fur die weitere Verwendung in Kaufpreisanalysen ist der
Gebaudestandard zweckmalfigerweise auch als Kennzahl
zu ermitteln und in der Kaufpreissammlung zu speichern.
Der Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl ist im Anwen-
dungsbeispiel der Anlage 2 unten beschrieben.

Bezugsmaldstab

SW-RL Nr. 4.1.1.4

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache
(BGF) in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung
der BGF wird in Anlage 8 beschrieben.

Nutzbarkeit von
Dachgeschossen,;
Drempel und Spitzboden

SW-RL Nr. 4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebau-
tem Dachgeschoss einen Drempel von 1m; Gebaudearten
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind ohne Drempel
kalkuliert.

Die Bruttogrundflache als Bezugsmal3stab ist unabhangig
vom Vorhandensein eines Drempels. Die Flache eines
Spitzbodens wird nach der SW-RL nicht in die BGF einge-
rechnet (s. Anlage 8).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der
NHK 2010 in Dachgeschossen sind durch Zu- oder Abschla-
ge auf den Kostenkennwert der NHK 2010 zu bertcksichti-
gen; die Hohe der Zu- oder Abschlage ist zu begrinden.
Anlage 5 enthalt entsprechende Orientierungswerte.

Ein Spitzbodenausbau wird nach Herstellungskosten kalku-
liert und als Sonderbauausfiihrung berticksichtigt (s. Anlage
5, Ziffer 2.2 und Anlage 7)

Ein Staffelgeschoss wird, soweit es Uber ein Flachdach bzw.
flach geneigtes Dach verfugt, als Flachdachgebaude bewer-
tet. Gegebenenfalls ist der zusatzliche Aufwand im Dachter-
rassenbereich als Sonderbauausfiihrung zu beriicksichtigen,
soweit diese Flachen nicht in der BGF enthalten sind.

Typisierung in
Sonderfallen

Geschosse mit Dachschragen sind als volle Geschosse zu
typisieren, wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss
darstellen (s. Anlage 5, Ziffer 2.4).

Baupreisindex

SW-RL Nr. 4.1.2

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden einschl.
Umsatzsteuer / Einfamiliengebaude, veroffentlicht vom Sta-
tistischen Bundesamt, Schrift, Preisindizes fur die Bauwirt-
schatft.
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Einflussgrof3en

Definitionen und Hinweise

Baujahr / Alter

Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus
der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag und
dem Jahr der Errichtung (Baujahr).

Kernsanierte Objekte

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis
zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Das
Gebaudealter eines komplett kernsanierten Gebaudes kann
aus dem Jahr der Kernsanierung, gemindert um 10 % der
Gesamtnutzungsdauer, abgeleitet und der Ermittlung der
Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden (s. auch Bei-
spiele Anlage 4 Ziffer 2).

Nur teilweise kernsanierte Gebaude sind analog einzuschat-
zen.

Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV § 23 Satz 3; SW-RL Nr. 4.3.1
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen. Sie wird als Modellgré3e behandelt und ab-
weichend von der SW-RL auf pauschal 80 Jahre festgesetzt.
Dabei wird der Harmonisierung mit dem Ertragswert- und
dem Sachwertmodell der AGVGA NRW Vorrang vor der
SW-RL eingeraumt.

Restnutzungsdauer

8 6 Absatz 6 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3.2

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Sie ist sachverstandig unter Berlcksichtigung des Moderni-
sierungszustands gemal3 Anlage 4 zu ermitteln.

Die Tabellenwerte der Anlage 4 Ziffer 2.3 zur Ableitung der
modifizierten Restnutzungsdauer sind nach dem Alter und
den ermittelten Modernisierungspunkten zu interpolieren.
Die Vergabe der Modernisierungspunkte ist zu begrtinden
bzw. als Punktzahl bei der Kaufvertragsauswertung zu er-
fassen.

Alterswertminderung

§ 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3
Die Alterswertminderung ist linear nach dem Verhaltnis von
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer zu ermitteln.

bauliche Aul3enanlagen,
sonstige Anlagen

SW-RL Nr. 4.2

Die Sachwerte der fur Ein- und Zweifamilienhauser tblichen
baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen werden bei
der Kaufvertragsauswertung nach Erfahrungssatzen als
pauschaler Prozentsatz mit 3 bis 7 Prozent des Gebaudesa-
chwerts berticksichtigt.

In der BGF nicht erfasste
Bauteile
(Sonderbauteile)

SW-RL Nr. 4.1.1.7

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B.
Dachgauben, Balkone, Spitzboden und Kellerausgangstrep-
pen sind gesondert nach Anlage 7 oder nach Literaturanga-
ben bzw. eigenen Erfahrungswerten in Ansatz zu bringen.
Bei der Kaufvertragsauswertung gentigt ein pauschaler An-
satz gemal Anlage 7.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B. Pho-
tovoltaik-Anlagen sind ggf. als besondere objektspezifische
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Einflussgrof3en Definitionen und Hinweise

Grundstiucksmerkmale (boG) zu bewerten und bei der Kauf-
preisnormierung zu bericksichtigen.

§ 8 Absatz 3 ImmoWertV; SW-RL Nr. 6
Berucksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung. Es

Besondere objektspezifi- | ist zu beachten, dass der marktibliche Werteinfluss und in
sche Grundsticksmerk- der Regel nicht die Kosten in Ansatz zu bringen sind. Es
male (boG) sollten Kauffalle ausgewahlt werden, bei denen die besonde-

ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend
genau ermittelt werden kénnen.

§ 16 ImmoWertV

Der Bodenwert ist ungedampft anzusetzen. Ein erhebliches
Abweichen der tatsédchlichen von der zulassigen Nutzung ist
zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbe-
baut ware (8 196 BauGB). Der ungedampfte Bodenwert ent-
spricht dieser Definition und ist entsprechend aus Ver-
gleichspreisen oder dem Bodenrichtwert abzuleiten.

Bodenwert

Selbstandig verwertbare Grundsttckteile im Sinne von § 17
Abs. 2 ImmoWertV sind abzuspalten. Sofern es sich um
Grundstucksflache Ubergrol3e, nicht teilbare Grundstiicke handelt, ist der Bo-
denrichtwert mit dem entsprechenden Umrechnungskoeffi-
zienten anzupassen.
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3. Veroffentlichung

Im Sachwertverfahren nach 88 21 - 23 ImmoWertV werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt insbesondere durch die Anwendung der Sachwertfakto-
ren berucksichtigt. Die Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte in der Stadt Bielefeld nach Objektart unterschieden und aus Kaufféllen des
letzten Jahres (maximal der letzten drei Jahre) ermittelt.

Bei der Veroffentlichung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode,
die zugrunde gelegten Modellparameter und die Stichprobe, auf deren Basis die Faktoren
abgeleitet wurden, zu beschreiben, um die modellkonforme Anwendung zu gewahrleisten.
Als Kennzahlen dienen neben der Anzahl der Jahre und Falle (StichprobengroRe) die Mit-
telwerte und Standardabweichungen folgender Einflussgréf3en bezogen auf die Gesamt-
heit der Stichprobe.

Vorlaufiger Sachwert

Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert

Bodenwert [€/m?], ggf. gesondert fur unterschiedliche Bodenwertniveaus
Restnutzungsdauer (RND)

Die Standardabweichung ist als Malf3 fur die Streuung der Einzelwerte nach der Formel

n

1
s=\/§= n_lz(ai—f)z
i=1

mit s = Standardabweichung, x = Mittelwert, ai = Einzelwert und n = Anzahl der Einzel-
werte zu ermitteln.

Die Sachwertfaktoren sind bei der Veroéffentlichung in marktkonformer Weise zu differen-
zieren. Die mit dem bisherigen Modell gemachten Erfahrungen zeigen insbesondere Ab-
hangigkeiten der Sachwertfaktoren von der Objektart (freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Reihen- und Doppelhéauser), der Lage (auch reprasentiert durch das Bodenwertni-
veau), der Hohe des vorlaufigen Sachwerts und der Baujahresklassen. Andere Abhangig-
keiten kbénnen in der Region (Ballungszentren, stadtische, landliche, wachsende oder
schrumpfende Gebiete), in der Grundstiicksgrof3e (Bodenwertanteil am vorlaufigen Sach-
wert), im Ausstattungsstandard, in der Restnutzungsdauer, im Modernisierungsgrad u.a.m.
liegen.

Die Vorgabe weiterer Standards bei der Veroffentlichung der Sachwertfaktoren erfolgt ggf.

nach landesweiten Kaufpreisanalysen, sobald eine hinreichende Zahl von ausgewerteten
Kaufvertragen zur Verfiigung steht.

4. Anlagen
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Anlage 1
Normalherstellungskosten 2010

freistehende Ein- und Zweifamilienha ppelhéduser,

Keller, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut 5 Flachdach oder flach geneigtes Dach
¥ —

Standardstufe 1 2 1 2 1 2

freistehende Einfamilienhzuser 1.01 655 725 545 605 1.03 705 785

Doppel- und Reihenendhduser 2.01 615 685 55 570 2,03 665 735

Reihenmittelhduser kX1 575 640 480 535 3.03 620 690

Keller-, Erd-, . .
! Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 1 2 1 2 1 2

freistehende Einfamilienhduser ¥ 1.11 655 725 570 635 665 740

Doppel- und Reihenendhauser 211 615 685 535 595 625 695

Reihenmittelhduser n 575 640 505 560 585 650

Erdgeschoss, i -
. Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut Flachdach oder flach gensigtes Dach
Standardstufe 1 2 1 2 1 2

freistehende Einfamilienhauser ¥ 1.21 730 875 585 650 920 1025

Doppel- und Reihenendhiuser 221 740 825 550 610 865 965

Reihenmittelhduser an 695 770 515 570 810 900

Erd-, Obergeschoss, . .

S ————— . Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 1 2 1 2

freistehende Einfamilienhauser * 1.3 720 800 620 690 1.33 785 870

Doppel- und Reihenendhduser 23 675 750 580 645 233 735 820

Reihenmittelhauser 33 635 705 545 605 3.33 690 765

1) einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von 17 %
2) Korrekturfaktor fir Zwei- und Dreifamilienhduser: 1,05
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Anlage 2

Ermittlung des Gebaudestandards

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende Standard-
merkmale auffuhren. Merkmale, die nicht in der Tabelle beschrieben werden, sind zusatzlich sachverstandig zu berucksichtigen.

1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; | ein-/zweischaliges Mau- ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. | Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Verklei- erwerk, z.B. Gitterziegel aus Leichtziegeln, Kalksandstei- hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. konstruktiver Gliederung (Saulen-
dung mit Faserzementplatten, Bi- | oder Hohlblocksteine; nen, Gasbetonsteinen; Naturschiefer); stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
AuflRenwéande tumen-schindeln oder einfachen | verputzt und gestrichen Edelputz; Warmedammung (nach ca. 2005) Fertigteile, Natursteinfassade, Ele- 23
Kunststoff-platten; kein oder oder Holzverkleidung; Warmedammverbundsystem oder mente aus Kupfer-/ Eloxalblech,
deutlich nicht zeitgem&Rer War- | nicht zeitgemaRer War- Warmedammputz (nach ca. 1995) mehrgeschossige Glasfassaden;
meschutz (vor ca. 1980) meschutz (vor ca. 1995) Dammung im Passivhausstandard
Dachpappe, Faserzementplatten | einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, beschich- | glasierte Tondachziegel, Flach- hochwertige Eindeckung z.B. aus
[ Wellplatten; oder Tondachziegel, Bi- tete Betondachsteine und Ton- dachausbildung tiw. als Dachterras- | Schiefer oder Kupfer, Dachbegru-
keine bis geringe Dachddammung | tumenschindeln; dachziegel, Folienabdichtung; sen; Konstruktion in Brettschicht- nung, befahrbares Flachdach; auf-
Dach nicht zeitgeméaRe Dach- Rinnen und Fallrohre aus Zink- holz, schweres Massivflachdach; wendig gegliederte Dachlandschatt, 15
dammung (vor ca. 1995) blech; besondere Dachformen, z.B. Man- | sichtbare Bogendachkonstruktionen;
Dachdémmung nach ca. 1995 sarden-, Walmdach; Aufsparren- Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
dammung, uberdurchschnittliche Dammung im Passivhausstandard
Dammung (nach ca. 2005)
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor | Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- GroRe feststehende Fensterflachen,
Fenster und einfache Holzturen ca. 1995);' _ ' 1995), qulléden (manuell); Haus- | schutzglas, aufwendigere Rahmen, | Spezialverglasung (Schall- und
AuRentiiren Haustur mit nicht zeitge- tir mit zeitgemalem Warmeschutz | Rollladen (elektr.); Sonnenschutz); 1
malem Warmeschutz (vor | (nach ca. 1995) héherwertige Turanlage z.B. mit AuBentlren in hochwertigen Materi-
ca. 1995) Seitenteil, besonderer Einbruch- alien
schutz
Fachwerkwénde, einfache Put- massive tragende Innen- | nicht tragende Innenwéande in Sichtmauerwerk, Wandvertafelun- gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfei-
ze/Lehmputze, einfache Kalkan- | wande, nicht tragende massiver Ausfiihrung bzw. mit gen (Holzpaneele); lervorlagen, abgesetzte oder ge-
Innenwande striche; _ _ Waénde in Leichtbauweise Dammmgterial gefullte Stander- Massivholztiren, Schiebet'[JreIe— schwungene Wandpartien); Vert‘c'_\fe—
und —tiiren Fillungsturen, gestrichen, mit (z.B. Holzstéanderwande konstruktionen; mente, Glasturen, strukturierte Tur- | lungen (Edelholz, Metall), Akkustik- 11
einfachen Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdie- | schwere Turen, Holzzargen blatter putz, Brandschutzverkleidung;
Dichtungen len; raumhohe aufwendige Turelemente
leichte Turen, Stahlzargen
Holzbalkendecken ohne Fullung, | Holzbalkendecken mit Fil- | Beton- und Holzbalkendecken mit | Decken mit gréBerer Spannweite, Decken mit groRen Spannweiten,
Spalierputz; lung, Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (z.B. Deckenverkleidung (Holzpanee- gegliedert, Deckenvertafelungen
Deckenkonstruktion | Weichholztreppen in einfacher Stahl- oder Hartholztrep- | schwimmender Estrich); geradldu- | le/Kassetten); (Edelholz, Metall); 1
und Treppen Art und Ausfuhrung; pen in einfacher Art und fige Treppen aus Stahlbeton oder | gewendelte Treppen aus Stahlbe- breite Stahlbeton-, Metall- oder
kein Trittschallschutz Ausfiihrung Stahl, Harfentreppe, Trittschall- ton oder Stahl, Hartholztreppenan- | Hartholztreppenanlage mit hochwer-
schutz lage in besserer Art und Ausfiihrung | tigem Gelander
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, La- Linoleum-, Teppich-, Laminat- und | Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
FuRbbden minat- und PVC-Bdden PVC-Bdden besserer Art und Aus- | hochwertige Fliesen, Terrazzobe- Natursteinplatten, hochwertige 5

einfacher Art und Ausfih-
rung

fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

lag, hochwertige Massiv-holzbdden
auf gedammter Unterkonstruktion

Edelholz-béden auf gedammter Un-
terkonstruktion
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1

2

3

4

5

Wagungs-
anteil

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC, ;
Installation auf Putz, Olfarbenan-
strich, einfache PVC-
Bodenbelage

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne;
einfache Wand- und Bo-
denfliesen, teilweise ge-
fliest

1 Bad mit WC, Dusche und Bade-
wanne, Gaste-WC,;

Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbe-
cken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen;

jeweils in gehobener Qualitat

mehrere gro3zugige, hochwertige
Bader, Gaste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplatten (oberfla-
chenstrukturiert, Einzel- und Fl&-
chendekors)

Heizung

Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Fern- oder Zentralhei-
zung, einfache Warmluft-
heizung, einzelne Gasau-
Ben-wandthermen, Nacht-
stromspeicher-, Ful3bo-
denheizung (vor ca. 1995)

elektronisch gesteuerte Fern- oder
Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

FuRbodenheizung, Solarkollektoren
fur Warmwassererzeugung, zuséatz-
licher Kaminanschluss

Solarkollektoren fur Warmwasserer-
zeugung und Heizung, Blockheiz-
kraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme;

aufwendige zusétzliche Kaminanla-
ge

Sonstige technische
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sicherungen, kein Feh-
lerstromschutzschalter (FI-
Schalter), Leitungen teilweise auf
Putz

wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen
und Lichtausléssen, Zahlerschrank
(ab 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Licht-
auslasse, hochwertige Abdeckun-
gen, dezentrale Luftung mit Warme-
tauscher, mehrere LAN- und Fern-
sehanschliisse

Video- und zentrale Alarmanlage,
zentrale Luftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bussystem
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Anwendungsbeispiel zu Anlage 2
Ermittlung des Kostenkennwerts und der Gebaudestandardkennzahl
Einfamilienhaus freistehend,

Gebéudeart: 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen Standardmerk-
malen die

zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist méglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z.B. im Bereich
FuBboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett.

0,5

[Coaeanror | esse| msc| sssel aonse| 1avoe

1x 23% x 835€/m2BGF =

0,5 x 15% x 835 €/m2 BGF +
0,5 x 15% x 1005 €/m2 BGF =

1x 11% x 1005 €/m2BGF =

0,5x 11% x 835 €/m2 BGF +
0,5x 11% x 1005 €/m2 BGF =

1x 11% x 1005 €/m? BGF =

0,5 x 5% x 835 €/m2 BGF +
0,5 x 5% x 1005 €/m2 BGF =

1 x 9% x 655 €/m2BGF =

0,6 x 9% x 835 €/m2 BGF +
0,4 x 9% x 1005 €/m2 BGF =

0,5 x 6% x 655 €/m2 BGF +
0,5x 6% x 725 €/m2 BGF =
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Die Gebaudestandardkennzahl wird wie folgt ermittelt:

Kostenkennwerte fur Gebaudeart 1.01

655 €

725 €

835 €

1.005 €

1.260 €

Ermittelter Kostenkennwert des Bewertungsobjekts

880 €/m? BGF
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Anlage 4

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude
unter Bertcksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Berticksichtigung von Modernisierungsmaflinahmen.
Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschafts-
geb&uden Anwendung finden.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor
durchgefiihrten Maflinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die Mallnahmen weiter zurtck, ist zu prufen, ob nicht ein geringerer als der maxi-
male Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
mafRen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AulRentlren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Auf3enwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden, Treppen

N[NNI DNIDN]DN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sach-
verstandig zu ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert
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2. Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhéngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungs-
dauer, dem Geb&udealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fir Gesamtnutzungs-
dauern von 80 Jahren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Die Tabellenwerte
sind auf die volle Jahreszahl gerundet worden.

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Ge-
samtnutzungsdauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Geb&ude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem
neuen Gebaude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunachst bis auf die tragende Sub-
stanz zuriickgebaut. Decken, Aul3enwande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl
bleiben dabei in der Regel erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand zu
setzen. Voraussetzungen fur das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere die
komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen- und Aul3enwande
mit Ausnahme der tragenden Wéande, der FulRboden, der Fenster, der Innen- und Aul3en-
tiren sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschlief3lich aller Lei-
tungen, des Abwassersystems einschlief3lich der Grundleitungen, der elektrischen Leitun-
gen und der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als
neubaudhnlich und neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall mtssen nicht alle der vor-
genannten Kriterien erfillt sein. Unter diesen Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr
der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bau-
substanz oder der von neuen Geb&uden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch
einen Abschlag zu bericksichtigen.
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?.glag(?\/lf)difizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren
Modernisierungsgrad
<1 Punkt ‘ 4 Punkte ‘ 8 Punkte ‘ 13 Punkte | 218 Punkte
Gebéaude-
Alter 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
280 12 21 32 44 56
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Anlage 4
2.4  Orientierungswerte zur Vergabe von Modernisierungspunkten
- bis ca. 5 Jahre | IS €& 10Jah- | bis ca. 15 Jah- | i o o5 g5
Modernisierungselement - re re N Bemerkung
zurlick y N re zurtick
zurlck zuriick
Dacherneuerung inkl. 4 3 5 1 Warmedammung < 1980 = Stufe 1 (sehr einfach)
Warmedammung Warmeddmmung < 1995 = Stufe 2 (einfach)
Modernisierung der
Fenster und Tlren 2 2 1 0
quern|3|erung der 2 2 5 1
Leitungssysteme
Mo_dern|3|erung der 2 2 1 0
Heizungsanlage
Warmedammung der
Aulenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Abnutzung, Mode, wichtigster Punkt
. 2 1 0 0 . :
Bader bei Vermietung
Modernisierung des > > > 1
Innenausbaus
grundsatzlich zeitpunktunabhangig; z.B. Badein-
Wesentlich Verbesserung 1 bis 2 bau, gefangene Raume befreien, Verkehrsfla-

der Grundrissgestaltung

chenoptimierung,
Hinweis: DG-Ausbau gehort nicht dazu
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Anlage 5

Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppel- und Reihen-
h&usern

Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wirdigen.

1. Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

1.1 Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss
A iS ca. 1,25 m
<ca.2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar
Einordnung in
Gebaudeart mit Flachdach 3y I Geb&audeart mit nicht aus-
; Gebaudeart mit nicht aus- .
oder flach geneigtem gebautem bzw. mit aus-
gebautem Dachgeschoss
Dach gebautem Dachgeschoss
Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung
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Anlage 5
2.2 Berucksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens

als Sonderbauteil (s. Anlage 7)

Anlage 5
2.3 Berlicksichtigung von Staffelgeschossen !

Das Staffelgeschoss wird, sofern es Uber ein Flachdach bzw. flach geneigtes Dach ver-
fugt, als Flachdachgebaude bewertet. Dachterrassen sind als Sonderbauteile zu beriick-
sichtigen.

Anlage 5
2.4 Berucksichtigung von Geschossen mit Dachschragen

Bei der Ermittlung des Gebaudetyps sind Geschosse mit schragen Dachflachen als volle

Geschosse einzustufen, wenn sie bauordnungsrechtlich nach § 2 (5) BauO NRW ein Voll-
geschoss darstellen.

In dem unten gezeigten Beispiel ist, den Ausbau aller drei Ebenen angenommen, mit Hilfe
der Vollgeschossigkeit zu entscheiden, ob als Geb&udetyp Typ 1.21 mit zuséatzlich ausge-
bautem Spitzboden oder Typ 1.31 auszuwahlen ist.

Ein Spitzboden wird geméaf3 Anlage 8 nicht in die BGF eingerechnet.

Beispiel:

L Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsiachlichen BGF anzurechnen.
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Anlage 6: Teilweise ausgebaute Dachgeschosse / Teilunterkellerung
Mischkalkulation nach Nr. 4.1.1.6 SW-RL

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

0G;

11,00 m

Gebaudedaten

Reihenendhaus

teilweise unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss

- Standardstufe 3
KG
5_ 6,00 m
3,30m 2,70m
Gebéaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 211 |785 €m* BGF Gebaudeart 2.31 |865 €m? BGF
unterkellert nicht unterkellert

unterkellerter Gebaudeteil

Grundfldche: 3,3 m x 11 m = 36,3 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m? = 1452 m?

nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 2,7 m x 11 m = 29,7 m?
BGF: 3 Ebenen x 29,7 m? = 89,1 m?

145,2 m” BGF x 785 €m? BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m” BGF = 191 053 €
Herstellungskosten: 190 000 €

Beispiel 2: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts eines nicht unterkellerten Anbaus

N

N

0G

5,00 m

Anbau G

KG

-
6,00 m

9,00 m

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebaudedaten

Reihenendhaus
11,00 m

unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss,

nicht unterkellerter Anbau
Standardstufe 3

Gebaudeart 211 |[785 €m? BGF Gebaudeart 223 (1105 €m? BGF
unterkellert nicht unterkellert, Flachdach

Gebéaude (ohne Anbau) Anbau

Grundfldche: 6 m x 11 m = 66 m? Grundfliche/BGF: 3 mx 5m = 15 m?

BGF: 4 Ebenen x| 66 m? = 264 m?

264 m? BGF x 785 €m?® BGF + 15 m? BGF x 1 105 €/m® BGF = 223 815 €
Herstellungskosten: 225 000 €
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Anlage 7
Orientierungswerte fur in der BGF nicht erfasste Bauteile

Gauben (ca. 3 m Breite, inklusive Fenster) 5.000 €/Stick

Balkone/Loggien/Dachterrassen:
(ca. 6 m2 bis 8 m?, einschl. Gelander,
ISO-Korb, Dd&mmung, Abdichtung u. Belag) 5.000 €/Sttick

ausgebauter Spitzboden: 20.000 € bei rd. 40 m2 Grundflache
(pauschal 500,- €/m? bei Standardstufe 3)

Treppen
KellerauRentreppe

(einschl. Tar, Gelander, Handlauf) 5.000 €/stick
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Anlage 8
Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

(1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

(2) In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche
Zu unterscheiden:

Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grund-
flachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

(3) Fur die Ermittlung der BGF sind die aufl3eren Mal3e der Bauteile einschliel3lich Beklei-
dung, z.B. Putz und Au3enschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bo-
denbelagsoberkanten anzusetzen.

(4) Nicht zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlief3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. Uber
abgehéangten Decken.

Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c:

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

Balkon
2. Obergeschoss

dachte
Loggia

Balkon
1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

Erdgeschoss

l Kriechkeller, lichte Hohe £ 1,25 m
Kellergeschoss

Keller-
geschoss

I Bereicha
] Bereich b

%% Bereichc

Kriechkeller, lichte Héhe = 1,25 m
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