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Dieses Modell wurde zur Ermittlung der in den Grundstiicksmarktberichten

2002 (berichtet Giber das Jahr 2002, erstmals verdéffentlicht am 05.06.2003),
2004 (berichtet Giber das Jahr 2003, erstmals veroffentlicht am 30.03.2004),
2005 (berichtet Giber das Jahr 2004, erstmals verdéffentlicht am 17.03.2005),
2006 (berichtet Gber das Jahr 2005, erstmals verdéffentlicht am 22.03.2006)

veroffentlichten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) verwendet.

Grundlage Mit diesem Sachwertmodell wurden Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
zur Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern abgeleitet. Es basiert neben
der WertV auf dem Sachwertmodell der AGVGA NRW vom 01.07.2003 mit den An-
lagen 1 bis 4. Das Sachwertmodell der AGVGA NRW ergéanzt die NHK 2000 vom
01.12.2001 als Fortschreibung der NHK 95 vom 01.08.1997. Zusétzlich werden die
hier beschriebenen Festlegungen zu Grunde gelegt.

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung, schlie3t es im Einzelfall aber
nicht aus, das Modell sachverstandig zu interpretieren und auszufillen.

Kaufpreis / Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurde der Kaufpreis auf definierte Norm-

Verkehrswert verhaltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundsticks-
teile) und von den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berei-
nigt. Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
sind, wurden bei der Ableitung erforderlicher Daten ausgeschlossen.

Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebaude wie
Garagen, Gartenhauser etc.

Wertanteile von fur Einfamilienhduser untypischen Nebengebauden wie Scheunen
oder Lagerhallen wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht beriicksich-
tigt und sind bei der Verkehrswertermittlung ggf. als boG zu erfassen.

Bodenwert Der Bodenwert wird ungedampft angesetzt. Ein erhebliches Abweichen der tatséch-
lichen von der zulassigen Nutzung ist zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich er-
geben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 BauGB). Der ungedampfte
Bodenwert entspricht dieser Definition und ist entsprechend aus Vergleichspreisen
oder dem Bodenrichtwert abzuleiten.

Es wird nur der erschlieBungskosten- und abgabenfreie Bodenwert selbststandig
verwertbarer Grundstlcksteile angesetzt. Noch zu zahlende ErschlieBungskosten
oder Abgaben werden als boG bericksichtigt.

Grundstucksfla-  Selbststéandig verwertbare Grundstiicksteile werden unabhangig von der Sachwer-
che termittlung beriicksichtigt.

Herstellungswert

 Normalherstel- Die Normalherstellungskosten werden in Anlehnung an die NHK 2000 gemaf An-
lungskosten lage 1 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW vom
01.07.2003 berechnet.

Fur Garagen und Carports werden die Kostenkennwerte aus der NHK 2000, An-
hang zu Typ 29, angesetzt.

Die Normalherstellungskosten sind eine Modellgro3e innerhalb des Sachwertver-
fahrens. Sie haben nicht den Anspruch, die tatsachlichen Herstellungskosten eines
Bewertungsobjekts abzubilden.

e Bezugsmalstab  Die NHK 2000 beziehen sich auf € pro m® Bruttogrundflache (BGF).
Die Bruttogrundflache (BGF) wird nach der DIN 277-1:2005-02 berechnet.

» Baunebenkosten  Die Baunebenkosten werden gemafl} Anlage 1 vom 01.07.2003 des Sachwertmo-
dells der AGVGA NRW wie folgt angesetzt:



NHK2000 1

Sachwertmodell
05.06.2003 bis 26.02.2007

e Gebaudestandard

e Korrekturfaktoren
flr das Baujahr

e Korrekturfaktoren
fir die Gebaude-
art

e Korrekturfaktoren
fir Land und

Stadt / Gemeinde-

grofie

Gemischte Ge-
baudetypen

e Drempel und
Spitzboden

In der BGF nicht
erfasste Bauteile
(Sonderbauteile)

e Baupreisindex

Baujahr / Alter

freistehendes Einfamilienhaus.............ccccoeevviieeneens 16 %
freistehendes Zweifamilienhaus .............cccccvvveeen.. 16 %
Reihenendhaus.........c.coovvevviiiiiiee e, 14 %
Reihenmittelnaus ...........coevvvvvvveiiiiiiiiiiieieeeieeeeeeeveeeaenns 14 %
Doppelhaushalfte...........ccccvviveeree e, 14 %
GANAgE . evi ettt 12 %

Der Gebaudestandard wird nach der Tabelle in Anlage 2 des Sachwertmodells der
AGVGA NRW vom 01.07.2003 beriicksichtigt.

Das Baujahr (die Gebaudealtersklasse) wird gemaf der Anlage 1 vom 13.06.2006
des Sachwertmodells der AGVGA NRW mit folgenden Faktoren bericksichtigt:

Baujahr 1900 ........cccooiiiiiiieiieeeee e 0,71
Baujahr 1925 ... 0,74
Baujahr 1946 .........cooiiiiiiiiiiieciieee e 0,76
Baujahr 1960 .........coooiiuiiiiiiiiiieiiieee e 0,82
Baujahr 1970 ......c.ooviiiiiiiiiiiieee e 0,87
Baujahr 1985 .......coovviiiiiiieiiee e 0,92
Baujahr 2000 ........oooveiiiiiiiiieiie e 1,00

Liegt das tatsachliche oder ggf. das fiktive Baujahr zwischen den Jahreswerten, so
ist der Faktor durch lineare Interpolation zu berechnen.

Die Gebaudeart wird in mit folgenden Faktoren beriicksichtigt:

freistehendes Einfamilienhaus............ccoccos 1,00
freistehendes Zweifamilienhaus .............cccceeeis 1,05
Reihenendhaus oder Doppelhaushélfte ..................... 0,98
Reihenmittelnaus ..., 0,96
In der Sachwertberechnung werden diese Korrekturfaktoren berticksichtigt:
fur das Land NRW (nach NHK95) ..........ccccevviiiennnnnn 0,94
fur das Land NRW (Erhéhung gegeniiber NHK95) .... 1,06
fur die GemeindegréRRe bis 3.000 Einwohner............. 0,91
fur die Gemeindegré3e bis 10.000 Einwohner-........... 0,92
fur die Gemeindegré3e bis 15.000 Einwohner ........... 0,93
fur die Gemeindegré3e bis 20.000 Einwohner .......... 0,94

fur die Gemeindegré3e Uber 20.000 Einwohner ........ 0,95

Im Grundstiicksmarktbericht 2006 wurden zusatzlich unterschiedliche Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) fir Regionen veroffentlicht.

Der Wertansatz fir Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachgeschoss und/o-
der mit Teilunterkellerung wird aus den gegebenen Gebaudearten durch jeweils an-
teiligen Ansatz abgeleitet.

Die NHK 2000 setzt das Vorhandensein eines Drempels voraus. Anlage 4 des
Sachwertmodells der AGVGA NRW vom 01.07.2003 beschreibt die Berechnung
von Abschlagen fiir einen fehlenden Drempel und einen ausgebauten Spitzboden.

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste, aber Ubliche Bauteile werden gesondert,
wahlweise mit ihrem Herstellungs- oder Zeitwert, in Ansatz gebracht.

Andere, erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile, wie beispielsweise Photo-
voltaikanlagen, werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale be-
handelt.

Preisindizes fur Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk) in Nordrhein-Westfa-
len.

Dabei wird der jeweils letzte vor dem Vertragsdatum / Wertermittlungsstichtag ver-
fugbare Index verwendet.

Das tatsachliche Alter eines Geb&audes wird aus der Differenz zwischen dem Jahr
des Vertragsabschlusses und dem Jahr der Errichtung (Baujahr) errechnet.

Das Jahr der Bezugsfertigkeit wird dabei als Baujahr angenommen.
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Bei spateren, erheblichen Erweiterungen des Ursprungsgebéaudes kann ein fiktives
Baujahr auf der Grundlage des Verhéltnisses der Baujahre und der Bruttogrundfla-
che zugrunde gelegt werden.

Gesamtnutzungs- Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung ubliche wirt-

dauer schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie ist eine ModellgréRe und
wurde abweichend von der SW-RL auf pauschal 80 Jahre festgesetzt. Dabei wird
der Harmonisierung mit dem Ertragswertmodell der AGVGA NRW Vorrang vor der
SW-RL eingerdumt.

Fur Garagen und Carports wird in Anlehnung an Anlage 3 der SW-RL die Gesamt-
nutzungsdauer mit 60 Jahren angesetzt.

Restnutzungs- Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei

dauer ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kdnnen. Sie wird sachverstandig unter Beriicksichtigung des Modernisierungs-
zustands gemaf Anlage 3 des Sachwertmodells der AGVGA NRW vom 01.07.2003
ermittelt.

Alterswertminde-  Die Alterswertminderung wird nach der Formel von Ross in Abhangigkeit von Ge-
rung samtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer ermittelt.

bauliche AuBBen-  Die Sachwerte der flr Ein- und Zweifamilienhauser tblichen baulichen AuRenanla-
anlagen, sonstige gen und sonstigen Anlagen werden nach Erfahrungsséatzen pauschaliert beriick-
Anlagen sichtigt.

Dabei werden folgende Orientierungswerte, abhéngig vom gesamten Gebaudesa-
chwert, verwendet:

Einfachste Anlagen ..., 1% bis 2 %, i.d.R. 2 %
(Hofflachenbefestigung in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz- oder Metallzaune)
Einfache Anlagen.........ccooooioiiiiiii i, 2 % bis 4 %, i.d.R. 3 %

(Hofflachenbefestigung, Gehwegplatten in winterfester Ausfiihrung, gemauerte Einfriedigung mit Holz-
oder Metallzaunen)

Durchschnittliche Anlagen ..o, 4 % bis 6 %, i.d.R. 5%
(Grof3flachig befahrbare Weg- und Hofflache, Gehwege und Einfriedigung in Natur- und Kunststein)
Aufwandige ANlAgEN ..........uvvveivieieiiiiieieiiieieieeieieneeeern e 7 % bis 10 %, i.d.R. 8 %

(GrofR3flachig befahrbare Weg- und Hofflache, Gehwege und Einfriedigung in Natur- und Kunststein, Per-
gola, Stitzmauern und Treppenanlagen fur Grundstiicke mit Hohenunterschieden, Zierteiche)

Besondere Anlagen, wie z.B. ein Holz-Gartenhaus, werden hier zusétzlich mit ihrem
marktlblichen Zeitwert erfasst.

Besondere ob- Zur Berucksichtigung von boG wird der marktibliche Werteinfluss in Ansatz ge-
JektSPeZ!_f'SChe bracht. Die Kosten zur Beseitigung eines Schadens oder Mangels sind dabei von
Grundstucks- untergeordneter Bedeutung.

merkmale (boG)



