Anleitung
fur die Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

Allgemeine Hinweise

Nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung ist ein Ge-
samtkaufpreis fiir ein bebautes Grundstiick nicht nach der
sogenannten Restwertmethode, sondern nach dem Ver-
haltnis der Verkehrswerte oder Teilwerte auf den Grund und
Boden einerseits sowie das Gebaude andererseits aufzutei-
len (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober 2000 IX R 86/97,
BStBI 1l 2001, 183).

Nach § 8 Absatz 1 Satz 1 Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren (einschlief3lich des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung), das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Dabei stehen die Wertermittlungsverfahren ei-
nander gleichwertig gegeniber. Die Verfahren sind geman
§ 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
zur Verfugung stehenden Daten, begriindet zu wahlen.

Die zur Verfigung stehenden Daten werden im Rahmen
dieser Arbeitshilfe in der Reihenfolge

1. Vergleichs-,

2. Ertrags- und schlieBlich

3.  Sachwertverfahren

abgefragt. Entsprechend dieser Reihenfolge und der zur
Verfligung stehenden Daten wird hierbei typisierend unter-
stellt, dass bei Vorliegen der Verfahrensdaten das entspre-
chende Verfahren auch im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
den bestehenden Gepflogenheiten entspricht und somit auf
die Abfrage von weiteren Daten und die Durchfiihrung an-
derer Verfahren abgesehen werden kann.

Im Rahmen der Arbeitshilfe kann daher auch auf die Ab-
frage bestimmter Parameter verzichtet werden. Somit ste-
hen bestimmte Eingabefelder nicht zur Verfiigung und wer-
den entsprechend ,gegraut” dargestellt.

Da bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grund-
stlicken und Geschéaftsgrundstiicken in der Regel bundes-
weit keine Vergleichsfaktoren vorliegen, wird bei diesen
Grundstlcksarten auf die Abfrage von Vergleichsfaktoren
und der Prifung des Vergleichswertverfahrens verzichtet.
Liegen bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei Woh-
nungseigentum Vergleichsfaktoren nicht vor, gilt wie auch
bei den UGbrigen Grundstiicksarten der Grundsatz, dass vor
Anwendung des Sachwertverfahrens als Auffangverfahren
zunachst die Heranziehung des Ertragswertverfahrens zu
prifen ist. Bei Vorliegen der tatsachlich vereinbarten Mieten
fur das Wertermittlungsobjekt oder der ortsiiblichen Mieten
gewabhrleistet die Ertragswertermittlung insbesondere flr
Renditeobjekte eine sachgerechte Verkehrswertermittiung.

In begriindeten Ausnahmeféllen kann von der vorstehend
beschriebenen Abfolge abgewichen werden.

Ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV
werden im Rahmen der Arbeitshilfe zur typisierten Kauf-
preisaufteilung nicht berlcksichtigt. Insoweit erfolgt die
Kaufpreisaufteilung auf der Grundlage der vorlaufigen Ver-
gleichs-, Ertrags- oder Sachwerte.

Unter Berticksichtigung der hochstrichterlichen Rechtspre-
chung und der vorstehenden Grundséatze der Verkehrswer-
termittlung ermdglicht die vorliegende Arbeitshilfe in einem
typisierten Verfahren entweder eine Kaufpreisaufteilung
selbst vorzunehmen oder die Plausibilitdt einer vorliegen-
den Kaufpreisaufteilung zu prifen. Es handelt sich um eine
qualifizierte Schatzung, die sachverstandig begriindet wi-
derlegbar ist.
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Lage des Grundstiicks

Zu Ziffer 1

Unter ,Lage des Grundstiicks* ist die Anschrift des Bewer-
tungsobjekts einzutragen. Sofern es sich um ein Woh-
nungs- oder Teileigentum handelt, ist ergénzend die Woh-
nungs- oder Teileigentumsnummer oder eine andere nach-
vollziehbare Bezeichnung, wie beispielsweise ,1. OG links*
oder ,SE 1%, anzugeben.

Grundstucksart

Zu Ziffer 2

In diesem Feld ist die zutreffende Grundstuicksart tber eine
Auswahl im ,Pull-Down-Men(“ anzugeben. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH) besteht die Option, ver-
schiedene Gebaudearten zu differenzieren.

Die Grundstiicks- bzw. Gebaudearten beziehen sich - be-
grifflich - auf die Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 5. September 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1.

Grundstiicks- bzw.

Gebaudeart
Ein- und Zweifamilienhauser
Mietwohngrundstlicke
(Mehrfamilienhauser) /
vergleichbares Teileigentum /
Wohnungseigentum
gemischt genutzte Grundsti-
cke, Wohnhauser mit Mischnut-
zung (25 % bis 75 % Wohnen)
/ vergleichbares Teileigentum
Geschaftsgrundstiicke,
Geschaftshauser / 52,53
vergleichbares Teileigentum
Geschaftsgrundstiicke,
Birogebaude / 6.1,6.2
vergleichbares Teileigentum
Garage in Massivbauweise 14.1
Tiefgarage in Massivbauweise 14.3

Anlage 1 SW-RL
(NHK 2010)
1.01-3.33

4.1.-43

5.1

Auf andere Grundstlicks- bzw. Gebaudearten, beispiels-
weise hallenartige Gebaude, ist diese Arbeitshilfe nicht an-
zuwenden.

Datum des Kaufvertrages

Zu Ziffer 3

Der Zeitpunkt, auf den die Berechnung zur Kaufpreisauftei-
lung durchzufiihren ist, ist der Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages. Der Nutzen- und Lastenwechsel ist fir
die Kaufpreisaufteilung nicht mafigeblich.

Kaufpreis in € (inkl. Nebenkosten)

Zu Ziffer 4

Neben dem Kaufpreis sind auch die Anschaffungsneben-
kosten, wie beispielsweise die Grunderwerbsteuer, Makler-
gebuhren und Notarkosten, zu berlicksichtigen.

Baujahr

Zu Ziffer 5

Als Baujahr ist regelmafRig das Jahr der Bezugsfertigkeit
des Gebaudes (urspriingliches Baujahr) anzugeben. Die
Bezugsfertigkeit ist gegeben, wenn das Gebaude bzw. der
Gebaudeteil von den kiinftigen Bewohnern oder sonstigen
Benutzern nach objektiven Verhéltnissen genutzt werden
kann. Die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehdrde ist nicht
entscheidend. Die Angabe des Baujahrs ist fur die Wertmin-
derung wegen Alters des Gebaudes von Bedeutung. Sofern
Kenntnisse vorliegen, dass an dem Gebaude in den letzten
zwanzig Jahren vor Anschaffung des Gebaudes Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefihrt wurden, kann fiktiv ein
spateres Baujahr angenommen werden. Dabei ist zu be-
rlicksichtigen, dass bei langer als zehn Jahre zuriickliegen-
den Modernisierungen diese max. als ,teilweise Moderni-
sierungen” erfasst werden koénnen. Langer als zwanzig
Jahre zuriickliegende Modernisierungen kénnen nicht be-
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riicksichtigt werden. Das fiktive Baujahr kann unter Verwen-
dung des Tabellenblatts ,Fiktives Baujahr” ermittelt werden.
Es wird anschlieRend automatisch in die Berechnung zur
Kaufpreisaufteilung (Tabellenblatt ,KPA®*) aufgenommen.
Bitte flgen Sie in diesen Fallen neben der Berechnung zur
Kaufpreisaufteilung (Tabellenblatt ,KPA®) auch die Neben-
rechnung zur Ermittlung des ,fiktiven Baujahrs* (Tabellen-
blatt ,KPA 1a“) bei.

Wohnflache / Nutzflache

Zu Ziffer 6

Bei Wohngrundstiicken ist die Wohnflache grundsatzlich
nach MaRgabe der Verordnung zur Berechnung der Wohn-
flache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) anzugeben. Ist
die Wohnflache nach Aktenlage insbesondere auf der
Grundlage der Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV) ermittelt worden,
bestehen keine Bedenken, diese hilfsweise anzuwenden.
Bei Geschaftsgrundstiicken ist die Nutzflache grundsatzlich
nach der DIN 277 zu ermitteln. Sofern nach Aktenlage die
Ermittlung der Nutzflache nach der Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflache fur gewerblichen Raum MF/G der gif
(Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.)
oder vergleichbarer Regelwerke erfolgte, bestehen keine
Bedenken, diese hilfsweise anzuwenden.

Anzahl Garagenstellplatze

Zu Ziffer 7

Anzugeben ist die Anzahl der erworbenen Garagenstell-
platze. Als Garagenstellplatze gelten nur allseitig umschlos-
sene Stellplatze fur Personenkraftwagen. Carports gehoren
somit nicht zu Garagenstellplatzen. Die Werteinflisse von
Stellplatzen im Freien und in Carports werden gleichwohl in
den Verfahren berlcksichtigt, beispielsweise im Ertrags-
wertverfahren Uber den Rohertrag und im Sachwertverfah-
ren Uber die Auflenanlagen (pauschaler Zuschlag zu den
typisierten Herstellungskosten / THK).

Anzahl Tiefgaragenstellplatze

Zu Ziffer 8

Anzugeben ist die Anzahl der erworbenen Tiefgaragenstell-
platze.

Miteigentumsanteil — Zahler / Nenner

Zu Ziffern 9 und 10

Bei Wohnungseigentum ist der Miteigentumsanteil anzuge-
ben. Der Miteigentumsanteil ist im Wohnungseigentums-
recht (§§ 1008 ff. BGB, WEG) ein rechnerischer Bruchteil
am gemeinschaftlichen Eigentum einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft. In der Regel werden die Bruchstiicke als
Teile von 1.000 angegeben, bei gréReren Objekten auch
von 10.000 oder mehr [z. B. 70 (Zahler) / 1000 (Nenner)].

Entsprechendes gilt bei Teileigentum.

GrundstiicksgroRe

Zu Ziffer 11

In der Regel (Ausnahme vgl. zu Ziffern 13 und 14) ist hier
die gesamte Grofe des Grundstiicks in m? anzugeben. Es
bestehen keine Bedenken, als GrundstiicksgroRe die
Summe der im Kaufvertrag genannten Grundstiicksgréen
(Flurstiicke) zu erfassen.

Bodenrichtwert

Zu Ziffer 12

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bo-
denrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen
(§ 4 Absatz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 3 Absatz
2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den darge-
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stellten  Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuck). Anzugeben ist der Bodenrichtwert, der fur die jewei-
lige Bodenrichtwertzone von dem zustandigen Gutachter-
ausschuss beim Kreis oder bei der Gemeinde bzw. Stadt
gemal § 196 des Baugesetzbuchs (BauGB) turnusmaRig
zum letzten Ermittlungsstichtag vor dem Abschluss des
Kaufvertrages ermittelt wurde. Auf die in der Berechnung
integrierte Verlinkung zu entsprechenden Auskunftsstellen
wird hingewiesen.

GrundstuicksgroRRe / Wert

Zu Ziffern 13 und 14

In besonderen Einzelfdllen kann es erforderlich sein, hin-
sichtlich der Grundstlicksgréfie und den Wertverhaltnissen
zu differenzieren.

Kommen fir ein Grundstiick beispielsweise unterschiedli-
che Bodenrichtwerte in Betracht, besteht die Mdglichkeit
dies uber differenzierte Flachenangaben zu erfassen.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen
GrundstlicksgrofRe kommt eine getrennte Ermittlung des
Werts der uber die marktubliche Grundstlicksgréf3e hinaus-
gehenden selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen
in Betracht.

Bei diesen Teilflachen wird unterstellt, dass es sich lblicher-
weise um selbsténdig nutzbare Teilflachen handelt. Diese
Flachen werden daher entsprechend § 17 Absatz 2 Satz 2
ImmoWertV im Ertragswertverfahren nicht bei der Boden-
wertverzinsung bertcksichtigt. Eine selbstandig nutzbare
Teilflache ist der Teil eines Grundstlicks, der fir die ange-
messene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt
wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.

Ist das Grundstiick insbesondere gréRer als die vom zu-
standigen Gutachterausschuss veroffentlichte wertbestim-
mende Grundstlicksgrofe des Bodenrichtwertgrundstiicks
bestehen keine Bedenken, im Rahmen der Kaufpreisauftei-
lung diese Teilflachen regelmaRig mit 25 Prozent des Bo-
denrichtwerts zu bewerten. Sofern vom Gutachteraus-
schuss keine wertbestimmende Grundstlicksgrofie fir das
Bodenrichtwertgrundstiick veroffentlicht wurde, kann bei
Ein- und Zweifamilienhausern hilfsweise als tbliche Grund-
stiicksgroRe 500 m? angenommen werden. Zur Veran-
schaulichung folgende Beispiele:

a) selbststandig nutzbare Teilflache ohne Wertabschlag

Es ist eine Kaufpreisaufteilung fir ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRes Grundstiick durchzuflih-
ren. Das Grundstiick ist rund 20 m tief und hat eine 50 m
breite StraRenfront. Das Grundstuick ist lediglich mit einem
Gebaude auf der einen Halfte des Grundstiicks bebaut.
Baurechtlich ist es zulassig, auch auf der anderen Halfte
des Grundsticks ein Gebaude zu errichten. Der Gutachter-
ausschuss hat fur das Bodenrichtwertgrundstiick eine
GroRe von 500 m? als wertbestimmend veroffentlicht.
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Ringelblumenstrae

Da es baurechtlich zulassig ist, das Grundstiick mit einem
weiteren Gebaude zu bebauen, handelt es sich bei dem
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Grundstuck vollstandig um selbststéandig nutzbare Teilfla-
chen, die in den Eingabefeldern zu Ziffer 13 und 14 mit dem
vollen Bodenwert zu erfassen sind.

b) selbststandig nutzbare Teilflache mit Wertabschlag

Es ist eine Kaufpreisaufteilung fir ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRes Grundstuick durchzufiih-
ren. Der Gutachterausschuss hat keine Grundstiicksgrofie
fur das Bodenrichtwertgrundstulick definiert.

M | At | i

Teilfidiche 2,
nicht
bebaubare Fliche

ﬂm‘ “ Teilflache 1 IIIH“ ‘

Sofern vom Gutachterausschuss keine wertbestimmende
GrundstucksgroRe fur das Bodenrichtwertgrundstick verof-
fentlicht wurde, bestehen bei Kaufpreisaufteilungen von
Ein- und Zweifamilienhdusern keine Bedenken, eine Flache
bis 500 m? als marktubliche Grundstiicksgrofle anzusehen
und mit dem vollen Bodenrichtwert zu bewerten (Eintragung
in die Eingabefelder zu Ziffer 11 und 12) sowie den Boden-
wert fUr die Ubrige sogenannte ,Hinterland®-Flache mit 25
Prozent des Bodenrichtwertes anzunehmen (Eintragung in
die Eingabefelder zu Ziffer 13 und 14).

Dahlienweg
Rosenweg

Vergleichswertverfahren

Im Rahmen der Arbeitshilfe zur typisierten Kaufpreisauftei-
lung kann bei Wohnungseigentum oder bei Ein- und Zwei-
familienhdusern das Vergleichswertverfahren herangezo-
gen werden, wenn vom Ortlich zustédndigen Gutachteraus-
schuss fur diese Grundstiicks- bzw. Gebaudearten Ver-
gleichsfaktoren vorliegen.

Die Ermittlung des Vergleichswertes mit Hilfe von Ver-
gleichsfaktoren erfolgt in Anlehnung an § 15 Absatz 2 Im-
moWertV.

Zur Erlauterung des konkreten Verfahrensablaufs des Ver-
gleichswertverfahrens im Rahmen dieser Arbeitshilfe zur ty-
pisierten Kaufpreisaufteilung wird auf den Anhang ,|. Erlau-
terung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Ver-
gleichswertverfahren” hingewiesen.

Vergleichsfaktor

Zu Ziffer 15

Vergleichsfaktoren im Sinne des § 13 ImmoWertV sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit (z. B. Wohn-
oder Brutto-Grundflache) bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbestimmenden Grundstiicksmerkma-
len (Normobjekte). Vergleichsfaktoren sind fiir die Ermitt-
lung des Vergleichswerts geeignet, wenn sie fiir einen be-
stimmten mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren re-
gional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet wur-
den und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Normobjekts dargestellt sind.

Uber die in der Berechnung integrierte Verlinkung zu ent-
sprechenden Auskunftsstellen besteht die Méglichkeit, in
Erfahrung zu bringen, ob vom oértlich zustéandigen Gut-
achterausschuss Vergleichswertfaktoren fir Wohnungsei-
gentum oder Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt wurden.
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Vergleichsfaktor / Bezugsmalstab

Zu Ziffer 16

Liegt vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss ein auf
Wohn- und Nutzflache oder Brutto-Grundflache bezogener
Vergleichsfaktor fir Wohnungseigentum oder Ein- und
Zweifamilienhduser vor, geben Sie bitte den zutreffenden
Bezugsmalstab an. Als typischer Bezugsmafstab ist
Wohn- und Nutzflache vorausgewahit.

Objektspezifischer Vergleichsfaktor

Zu Ziffern 17 und 18

Der vom ortlich zustéandigen Gutachterausschuss auf das
Normobjekt bezogene Vergleichsfaktor ist grundsatzlich auf
seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MalRRgabe des Gutachterausschusses an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Im Er-
gebnis ergibt sich der objektspezifisch angepasste Ver-
gleichsfaktor.

Die Vergleichsfaktoren inkl. erforderliche Anpassungen
kénnen sich insbesondere aus dem Boden- und Immobili-
enrichtwertinformationssystem eines Landes ergeben.

Bitte geben Sie ggf. den objektspezifischen Vergleichsfak-
tor (Ziffer 17) an und erlautern Sie kurz die - nach Mal3gabe
des ortlichen Gutachterausschusses - vorgenommenen An-
passungen (in Ziffer 18, ggf. Zuschlag um wieviel Prozent
wegen vorhandenem Balkon im Vergleich zum Normob-
jekt).

Vergleichsfaktor je Garagenstellplatz

Zu Ziffer 19

Gehort zu Ihrem erworbenen Objekt ein Garagenstellplatz,
geben Sie bitte den durchschnittlichen, auf einen Garagen-
stellplatz bezogenen Wert (Vergleichsfaktor je Garagen-
stellplatz), nach MaRgabe des ortlich zustandigen Gut-
achterausschusses an. Der hier angegebene Vergleichs-
faktor wird mit der Anzahl der Garagenstellplatze multipli-
zZiert (siehe Ziffer 7).

Vergleichsfaktor je Tiefgaragenstellplatz

Zu Ziffer 20

Gehort zu Ihrem erworbenen Objekt ein Tiefgaragenstell-
platz, geben Sie bitte den durchschnittlichen, auf einen Tief-
garagenstellplatz bezogenen Wert (Vergleichsfaktor je Tief-
garagenstellplatz), nach MaRgabe des ortlich zustandigen
Gutachterausschusses an. Der hier angegebene Ver-
gleichsfaktor wird mit der Anzahl der Tiefgaragenstellplatze
multipliziert (siehe Ziffer 8).

Ertragswertverfahren

Fur Mietwohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke
und Geschéaftsgrundstiicke wird vorrangig das Ertragswert-
verfahren angewandt. Auch findet das Ertragswertverfahren
bei Wohnungseigentum und Ein- und Zweifamilienhausern
Anwendung, sofern hier mangels Vergleichsfaktoren das
Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden konnte.
Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswertverfah-
rens ist das Vorliegen der tatsadchlichen oder Ublichen
Miete.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in Anlehnung an das allge-
meine Ertragswertverfahren nach § 17 Absatz 2 Satz 1
Nummer 1 ImmoWertV.

Zur Erlauterung des konkreten Verfahrensablaufs des Er-
tragswertverfahrens im Rahmen dieser Arbeitshilfe zur typi-
sierten Kaufpreisaufteilung wird auf den Anhang ,Il. Erlau-
terung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Er-
tragswertverfahren” hingewiesen.

Wird im Ergebnis der Kaufpreisaufteilung nach dem Er-
tragswertverfahren der Hinweis ausgegeben, dass der vor-
laufige Ertragswert nicht plausibel ist, da ein Missverhaltnis
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zum Bodenwert besteht und ggf. ein Liquidationsobjekt vor-
liegt, prifen Sie zunachst die Richtigkeit der Angaben, ins-
besondere hinsichtlich der Grundstiicksgrée, dem Boden-
richtwert sowie der Wohnflache und Miete. Sind alle Anga-
ben zutreffend, kann in dem vorliegenden Einzelfall voraus-
sichtlich keine sachgerechte Kaufpreisaufteilung mit Hilfe
der Arbeitshilfe durchgefiihrt werden. In diesen Fallen ist
der Sachverhalt individuell zu erértern.

Tatsachliche Miete / Ubliche Miete

Zu Ziffern 21 und 22

Liegen tatsachlich vereinbarte oder tbliche Mieten vor, ist
in Zeile 22 der gesamte monatliche Rohertrag fiir das Ob-
jekt (inkl. Mieten fur ggf. vorhandene Garagen- und Tiefga-
ragenstellplatze) anzugeben.

Rohertrag ist das Entgelt, das fir die Benutzung des bebau-
ten Grundstiicks nach den am Anschaffungszeitpunkt gel-
tenden vertraglichen Vereinbarungen und den rechtlichen
Gegebenheiten zu zahlen ist. Hierbei sind gegebenenfalls
auch die Ertrage von Mobilfunkanlagen, Werbeanlagen und
ahnlichem zu erfassen. Umlagen, die zur Deckung der Be-
triebskosten gezahlt werden, sind nicht anzusetzen. In die
sog. Nettokaltmiete sind weder die ,kalten Nebenkosten*
(Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverord-
nung) noch die ,warmen Nebenkosten® bzw. Umlagen flr
den Betrieb einer Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlage einzubeziehen.

Fir Grundstuicke oder Grundstucksteile

1. die eigengenutzt, ungenutzt, zu voribergehendem Ge-
brauch oder unentgeltlich berlassen sind,

2. die der Eigentimer dem Mieter zu einer um mehr als 20
Prozent von der Ublichen Miete abweichenden tatsach-
lichen Miete (iberlassen hat,

ist die Ubliche Miete anzusetzen.

Die ubliche Miete ist in Anlehnung an die Miete zu schatzen,

die fir Rdume gleicher oder ahnlicher Art, Lage und Aus-

stattung regelmafig gezahlt wird. Betriebskosten sind hier-
bei nicht einzubeziehen. Die Ubliche Miete kann in der Re-
gel aus Vergleichsmieten oder Mietspiegeln tber die orts-

Ubliche Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Absatz 2 BGB

abgeleitet werden.

Liegenschaftszinssatz

Zu Ziffer 23

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden.

Sofern lhnen der Liegenschaftszinssatz des ortlichen Gut-
achterausschusses fir die zu bewertende Grundstlicks-
bzw. Gebaudeart vorliegt bzw. bekannt ist, geben Sie bitte
diesen Liegenschaftszinssatz im Eingabefeld zu Ziffer 23
an.
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Ist der von Ihnen angegebene Liegenschaftszinssatz im
Vergleich zu einem in Abhangigkeit von der Grundstucksart,
dem Datum des Kaufvertrages und der Hohe des Boden-
richtwertes typisiert ermittelten Zinssatz ungewéhnlich nied-
rig, erscheint ein Hinweis, durch den Sie gebeten werden,
den eingegebenen Liegenschaftszinssatz zu prifen und
ggf. unter Quellenangabe im Grundstiicksmarktbericht des
ortlich zusténdigen Gutachterausschusses zu begrinden.

Sofern vom o6rtlich zustandigen Gutachterausschuss flr das
Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszins-
satz zur Verfligung steht, wird im Rahmen dieser Arbeits-
hilfe hilfsweise ein typisierter Zinssatz in Abhangigkeit von
der Grundstlicksart, dem Datum des Kaufvertrages und der
Hoéhe des Bodenrichtwertes als Schatzung berticksichtigt.

Sachwertverfahren

Liegen keine Daten fir die Anwendung des Vergleichs-
oder Ertragswertverfahrens vor, kann im Rahmen der Ar-
beitshilfe zur typisierten Kaufpreisaufteilung das Sachwert-
verfahren herangezogen werden.

Die Sachwertermittlung erfolgt in Anlehnung an das Sach-
wertverfahren nach §§ 21 ff. InmoWertV in Verbindung mit
der Sachwertrichtlinie (SW-RL).

Zur Erlauterung des konkreten Verfahrensablaufs des
Sachwertverfahrens im Rahmen dieser Arbeitshilfe zur typi-
sierten Kaufpreisaufteilung wird auf den Anhang ,lIl. Erlau-
terung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im
Sachwertverfahren* hingewiesen.

Regionalfaktor

Zu Ziffer 24

Die dem Sachwertverfahren zugrundeliegenden Normal-
herstellungskosten 2010 aus der Anlage 1 der SW-RL sind
im Regelfall nicht mittels eines Regionalfaktors an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt einschlieRlich der
regionalen Baupreisverhaltnisse anzupassen. Daher wird
grundsatzlich ein Regionalfaktor von 1,0 unterstellt.

Insbesondere der ortliche zustandige Gutachterausschuss
kann jedoch aus besonderem Grund eine Anpassung durch
Festlegung eines von 1,0 abweichenden Regionalfaktors
vorgeben. Sofern lhnen ein solcher Regionalfaktor vorliegt
bzw. bekannt ist, geben Sie bitte diesen im Eingabefeld zu
Ziffer 24 an.
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Anhang

I. Erlduterung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Vergleichswertverfahren

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundstiicks: 1M usterstr. 1 XXXXX M usterstadt |

2) Grundstiickart: 1Wohnungseigentum [WE] |

3) Datum des Kaufvertrages: 01.05.2020 4) Kaufpreis in €(incl. Nebenkosten): 220.000

5) Urspriingliches Baujahr: 6) Wohn- bzw. Nutzflache in m2:

7) ggf. Anzahl Garagenstellplatze: 1:' 8) ggf. Anzahl Tiefgaragenstellplatze: 1:'

9) ggf. Miteigentumsanteil - Zahler: 1:' 10) ggf. Miteigentumsanteil - Nenner:
1) Fliche 1; GrundstiicksgréRe in m2: 12) Bodenrichtwert in € m “_Link__J
13) Fliache 2; GrundstiicksgroRe in m?: 1:' 14) Wert in € m*: 1:'
Vergleichswertverfahren
15) Liegt lhnen ein Vergleichsfaktor des Gutachterausschucceac vor’ 16) BezugsmaBstab des Ve’9|ei°h5fakt°'5
17) Vergleichsfaktor bzw. sofern bekannt, Lﬁ-‘) 2.450,00 18) ErlduterungVergleichsfaktor (Immobilienrichtw ert) fur

objektspezifischlangepassteriVeralsichsfaktori(€ms) Eigentumsw ohnungen in der Lage des Grundstiicks: 2.880
€/m? Wohnflache; Anpassungen laut Gutachterausschuss fiir

19) Vergleichsfaktor (€Stiick) je Garagenstellplatz: Mietsituation (vermietet statt unvermietet) ./. 8 %, Wohnflache
20) Vergleichsfaktor (€Stiick) je Tiefgaragenstellplatz: (90 n?® statt 70 n?) + 2 % und Baujahr (2000 statt 2015) ./. 9%

Grund und Boden

Der Bodenwert wird aus der Multiplikation von GrundstuicksgroRe (m?), Bodenrichtwert (€/m?) bzw. Wert (€/m?) und Miteigen-
tumsanteil ermittelt:

Bodenwert:
(1.200 m2 x 550 €/m2 x 1/8) = 82.500 €

Gebdude
@

Im amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt eines Landes veréffentlicht der ortlich zustandige Gutachterausschuss
Vergleichsfaktoren (Immobilienrichtwerte). Fiir Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) in der Lage des Wertermittlungsob-
jekts betragt der Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert) auf den 1.1.2020 2.880 €/m? Wohnflache. Der Vergleichsfaktor schlie’t
das Gebaude sowie den Grund und Boden ein.

@

Nach Mafigabe des ortlich zustandigen Gutachterausschusses wird der Vergleichsfaktor wie folgt objektspezifisch angepasst:

Eigenschaft Vergleichsfaktor Wertermittlungsobjekt Anpassung
Ausstattungsklasse mittel mittel 0%
Geschosslage 1 2 0%
Mietsituation unvermietet vermietet 1.8 %
Wohnflache 70 m? 90 m? +2%
Baujahr 2015 2000 1.9 %
Wohnlage mittel Mittel 0%
Balkon vorhanden vorhanden 0%
Anzahl der Einheiten 5-15 8 0%
in der Wohnanlage

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor ermittelt sich hiernach wie folgt:

Objektspezifischer Vergleichsfaktor:
Vergleichsfaktor zu @ (2.880 €/m? Wohnflache) x Anpassungen (Mietsituation ./. 8 %, Wohnflache + 2 % und Baujahr ./. 9 %)
= 2.448,00 €/m? Wohnflache; gerundet: 2.450 €/m? Wohnflache

®

Nachfolgend ermittelt sich der Vergleichswert durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts (hier Wohnflache).

Vergleichswert:
2.450 €/m? Wohnflache (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor) x 90 m? Wohnflache = 220.500 €
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@

Ausgehend vom ermittelten Vergleichswert zu @ fiir das bebaute Grundstick wird der anteilige Wertanteil der baulichen Anla-
gen (Gebaudewert) wie folgt bestimmt:

Wertanteil der baulichen Anlagen (Gebadudewert):
Vergleichswert zu ® (220.500 €) ./. Bodenwert (82.500 €) = 138.000 €

Kaufpreisaufteilung

Die ermittelten Einzelwerte werden abschlief3end ins Verhaltnis gesetzt und auf den Kaufpreis ubertragen.

Kaufpreisaufteilung
ermittelte Einzelwerte - — Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 82.500 € (= 37,41 %) Ubertragung des 82.302€ (=37,41%)
Wertanteil der baulichen Anlagen/Gebiude: 138.000 € (= 62,59 %) Verhaltnisses der 137.698 € (= 62,59 %)
i 5 r  ermittelten Einzelw erte
Summe: 220.500 € (100 %) U Ul auf den Kaufpreis 220.000€ (100 %)

Il. Erlauterung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Ertragswertverfahren

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises
1) Lage des Grundstiicks: 1M usterstr. 1 XXXXX M usterstadt |
2) Grundstiickart: 1Mietwohngrundstﬂcke (Mehrfamilienhduser) |
3) Datum des Kaufvertrages: 4) Kaufpreis in €(incl. Nebenkosten):
5) Urspriingliches Baujahr: 6) Wohn- bzw. Nutzfliche in m2: 800
7) gof. Anzahl Garagenstellplatze: 1:‘ 8) gof. Anzahl Tiefgaragenstellplatze: 1:I
~ ~
1) Fliche 1; GrundstiicksgréRe in m?: 12) Bodenrichtwert in € m . Link__J 380
13) Fldche 2; GrundstiicksgréBe in m?: : 14) Wert in € m=: :
23) Liegenschaftszinssatz des 6rtlichen ‘:l
21) Ist die tatséchliche Miete oder ortsiibliche M iete bekannt? Gutachterausschusses, sofern bekannt:
22) monatlicher Gesamtrohertrag (sog. Nettokaltmiete) incl. Slellplﬁtz

Grund und Boden

Der Bodenwert wird aus der Multiplikation von GrundstiicksgréRe (m?) und Bodenrichtwert (€/m?) bzw. Wert (€/m?) ermittelt:

Bodenwert:
(1.000 m2 x 380 €/m?) = 380.000 €

Gebaude
@

Zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen (Gebaudewerts) ist vom jahrlichen Rohertrag des Grundstiicks auszu-
gehen. Zu erfassen ist die sog. Nettokaltmiete (inkl. Mieten fir ggf. vorhandene Garagen- und Tiefgargenstellplatze), in die we-
der umlagefahige Betriebskosten im Sinne des § 2 der Betriebskostenverordnung noch Nebenkosten bzw. Umlagen fiir den
Betrieb einer Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage einzubeziehen sind.

Jahrlicher Rohertrag:
5.000 € (monatlicher Rohertrag) x 12 Monate = 60.000 €

@

AnschlieBend wird durch Abzug der - nicht umlagefahigen - Bewirtschaftungskosten vom jahrlichen Rohertrag des Grund-
stiicks der jahrliche Reinertrag des Grundstlcks ermittelt.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafRigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. In Rahmen der Arbeitshilfe werden
auf der Grundlage der Anlagen 23 bzw. 40 BewG fiir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis
folgende Erfahrungssatze in Prozent des jahrlichen Rohertrages berUcksichtigt.
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Grundstiicksart (Gebaudeart) Bewirtschaftungskosten (in Prozent)
Restnutzungsdauer

> 60 40 bis | 20 bis <20

Jahre Ja5I19re J:l?re Jahre
Mietwohngrundstiicke (Mehrfamilienhauser) 21 23 27 29
Teileigentum: Mietwohngrundstticke (Mehrfamilienhauser) 21 23 27 29
Wohnungseigentum 21 23 27 29
?;ercvlzftr:lt %ir:gitlzies(gr;r;dstucke, Wohnhauser mit Mischnutzung 21 29 24 26
;;e;ﬁgz?tuArr?{e%ePé%c(l’}:)genutzte Grundstiicke 21 29 24 26
S(;geglvlz(r:ttllt %\irzgitIZ:eS%r;SdStUCKe‘ Wohnhauser mit Mischnutzung 21 22 24 26
;I;Jeellvt‘elgi?tuATt.egi;lePéséc;:)genutzte Grundstticke 21 29 24 2%
Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 18 20 22 23
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke (Geschaftshauser) 18 20 22 23
Geschaftsgrundstiicke, Blirogebaude 18 20 22 23
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke (Blrogebaude) 18 20 22 23
Ein- und Zweifamilienhauser 18 21 25 27

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage (Gebaude) bei ordnungsgemalfier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Im Rahmen der Arbeitshilfe wird die Restnutzungsdauer
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am mafgeblichen
Stichtag ermittelt. Dabei wird im Rahmen des Ermessenspielraums von einer maximalen Gesamtnutzungsdauer nach der Sach-
wertrichtlinie (vgl. Anlage 3 SW-RL) ausgegangen. Zur Ermittlung des Gebaudealters wird typisierend das urspriingliche bzw.
das fiktive (Tabellenblatt ,Fiktives Baujahr*) Baujahr vom Jahr der Anschaffung (Jahr, in dem der notarielle Kaufvertrag abge-
schlossen wurde) abgezogen. Es wird eine Mindest-Restnutzungsdauer in Héhe von 30 Prozent der Gesamtnutzungsdauer
berticksichtigt.

Die Restnutzungsdauer ermittelt sich im Beispielsfall wie folgt:

Restnutzungsdauer:
Max. Gesamtnutzungsdauer fir Mehrfamilienhduser nach Anlage 3 SW-RL: 80 Jahre

A
Gebaudealter (Jahr der Anschaffung: 2020 abzuglich urspriingliches Baujahr: 1980): 40 Jahre
=40 Jahre

Infolgedessen ermittelt sich der jahrliche Reinertrag des Grundstlicks im Beispielsfall wie folgt:

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:

60.000 € (jahrlicher Rohertrag des Grundstiicks)

1. 23 % (Bewirtschaftungskosten: Mehrfamilienhduser / Restnutzungsdauer 40 Jahre)
= 46.200 € (jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks)

®

Nachfolgend wird der jahrliche Reinertrag des Grundstiicks um den Betrag vermindert, der sich durch eine angemessene Ver-
zinsung des Bodenwerts (Bodenwertverzinsung) ergibt. Im Ergebnis ergibt sich der jahrliche Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen (Gebaudereinertrag).

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der nachfolgenden Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der
baulichen Anlagen (Gebaudereinertrags) ist jeweils derselbe objektspezifische Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der Gebaude (baulichen Anlagen).

Sofern vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur
Verflgung steht, wird im Rahmen dieser Arbeitshilfe hilfsweise ein typisierter Zinssatz in Abhangigkeit von der Grundstiicksart,
dem Datum des Kaufvertrages und der Hohe des Bodenrichtwertes als Schatzung beriicksichtigt.

Der Kapitalisierung sind jeweils die Barwertfaktoren (Kapitalisierungsfaktoren) aus der Anlage 1 der ImmoWertV zugrunde zu
legen.

Selbstandig nutzbare Teilflachen im Sinne des § 17 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV sind bei der Ermittlung des Bodenwertverzin-

sungsbetrags nicht zu beriicksichtigen (siehe Erlauterungen zu Ziffer 13 und 14). Deren Wert wird im Rahmen der Arbeitshilfe
typisierend — ohne Abzug einer Bodenwertverzinsung — beim Bodenwert erfasst.
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Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen (Gebaudereinertrag) ermittelt sich im Beispielsfall wie folgt:

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:

46.200 € (jahrlicher Reinertrag des Grundstticks)

. 13.034 € [Bodenwertverzinsung (1.000 m? Grundstiicksflache x 380 €/m?2 Bodenrichtwert x typisierter Zinssatz 3,43 %)]
=33.166 € jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlage (Gebaudereinertrag)

@

AnschlieBend wird der jahrliche Reinertragsanteil der baulichen Anlagen (Gebaudereinertrag) mit Hilfe der Barwertfaktoren (Ka-
pitalisierungsfaktoren) aus der Anlage 1 der ImmoWertV auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes zum Ertragswert der baulichen Anlage (Gebaudeertragswert) kapitalisiert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen (Gebaudereinertrags) ist jeweils derselbe objekt-
spezifische Liegenschaftszinssatz wie bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (Gebaude).

Der Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert) ermittelt sich im Beispielsfall wie folgt:

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:

33.166 € (jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen / Gebaudereinertrag)

x 21,59 (Barwertfaktor fur die Kapitalisierung aus der Anlage 1 ImmoWertV unter Beriicksichtigung einer
Restnutzungsdauer von 40 Jahren und einem typisierten Zinssatz in Hohe von 3,43 %)

=716.054 € Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert)

®

Kaufpreisaufteilung

Die ermittelten Einzelwerte werden abschliefiend ins Verhaltnis gesetzt und auf den Kaufpreis tbertragen.

Kaufpreisaufteilung
ermittelte Einzelwerte Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 380.000 € (= 34,66 %) Ubertragung des 381.260 € (= 34,66 %)
Wertanteil der baulichen Anlagen/Gebzude: 716.054 € (= 65,34 %) Verhaltnisses der 718.740 € (= 65,34 %)
. G ermittelten Einzelw erte 5
Summe: 1.096.054 € (100 %) B UHBIKAtToTaE 1.100.000 € (100 %)

Ill. Erlduterung des Rechenschemas anhand eines Beispiels im Sachwertverfahren

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises
1) Lage des Grundstiicks: YMusterstr. 1XXXXX M usterstadt |
2) Grundstiickart: YIEFH] freistehend, KG, EG, DG voll ausgebaut ]
3) Datum des Kaufvertrages: 4) Kaufpreis in €(incl. Nebenkosten):
5) Urspriingliches Baujahr: 6) Wohn- bzw. Nutzflache in m2: 140
7) ggf. Anzahl Garagenstellplétze: 1:' 8) ggf. Anzahl Tiefgaragenstellplatze: 1:'
| |
1) Fliche 1; GrundstiicksgroRe in m2: 12) Bodenrichtwert in € m ‘- Link__J 250
13) Fliche 2; GrundstiicksgréBe in m?: 200 14) Wert in € m2:

Grund und Boden

Der Bodenwert wird aus der Multiplikation von GrundstiicksgroRe (m?) und Bodenrichtwert (€/m?) bzw. Wert (€/m?) ermittelt:

Bodenwert:
(500 m? x 250 €/m?) + (200 m? x 63 €/m?) = 137.600 €

Gebdude
@

Zur Ermittlung des Gebaudewerts wird bei der 0.g. Grundstiicksart (Einfamilienhaus: freistehend, Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Dachgeschoss voll ausgebaut) der Brutto-Grundflache-Kostenwert (BGF-Kostenwert) von 835,-€/m? bei Gebaudestandard-
stufe ,3“ herangezogen [Gebaudeart 1.01; vgl. Anlage 1 zur Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie SW-RL)
vom 5. September 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1]. Hinsichtlich des Geb&udestandards wird aus Vereinfachungsgriinden pau-
schal angenommen, dass Gebaude mit einem Baujahr vor 1995 in die Stufe 2, ab 1995 bis 2004 in die Stufe 3 und ab 2005 in
Stufe 4 einzustufen sind.
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Bei Gebaudearten, bei denen in der Sachwertrichtlinie die Standardstufe 2 nicht veréffentlicht wurde, werden diese hilfsweise
aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Stufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihen-
hausern (Gebaudearten 1.01-3.33) ermittelt.

Standardstufen
NHK 2010 Grundstiicksart / Gebaudeart
2 3 4

41-4.3 Mietwohngrundstiicke (Mehrfamilienhauser) 718* 825 985
Teileigentum: Mietwohngrundstticke (Mehrfamilienhauser) 718* 825 985
Wohnungseigentum 718* 825 985

51 O ohhuser umtﬁtﬁnggmﬁﬁze(zs % bis 75 % Wohnen) 748" 860 1085
Teileigentum: gemischt genutzte Grundstiicke 748* 860 1085

5.2,53 Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 809* 930 1520
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 809* 930 1520

6.1,6.2 Geschaftsgrundstiicke, Blrogebaude 1023* 1175 1840
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke, Burogebaude 1023* 1175 1840

*= Aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Stufen der Gebaudearten 1.01 — 3.33 abgeleitet.

Im Rahmen der Ermittlung der Kostenwerte erfolgt in den Fallen des Wohnungseigentums und des Teileigentums (Mietwohn-
grundstiicke / Mehrfamilienhduser) bei einer Wohnflache bzw. Nutzflache < 35 m? eine Werterh6hung mit dem Faktor 1,1 und
bei einer Wohnflache bzw. Nutzflache von = 135 m? eine Wertminderung mit dem Faktor 0,85 (vgl. Sachwertrichtlinie, Anlage 1,
Mehrfamilienh&user).

@

Der so ermittelte BGF-Kostenkennwert wird mit dem Faktor 2,3 in Wohnflache umgerechnet.

Gebéaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
835,-€/m? x 2,3 = 1.920,50 €/m?, = 1.921 €/m?

Bei der typisierten Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises in den Grund und Boden einerseits sowie das Ge-
baude andererseits werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) als Ausgangswerte herangezogen. Die dort ange-
gebenen Preise beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) entsprechend der DIN 277. Da die Finanzverwaltung und die
Steuerpflichtigen in der Regel jedoch nicht iber Angaben zur BGF verfiigen, werden die NHK 2010 im Rahmen der typisierten
Kaufpreisaufteilung auf die Wohnflache umgerechnet. Hierzu werden Faktoren angesetzt, die durch das ,Baukosteninformati-
onszentrum Deutscher Architektenkammern - BKI“ im August 2005 mit dem Forschungsprojekt ,Aktuelle Gebaudesachwerte in
der Verkehrswertermittlung” bzw. durch die zur Erarbeitung der Sachwertrichtlinie eingesetzte Arbeitsgruppe aus Vertretern des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, der fir das Gutachterausschusswesen zusténdigen Ministerien der
Lander sowie der Bundesvereinigung der Kommunalen Spitzenverbande ermittelt wurden.

2‘;‘; Grundstiicksart / Gebaudeart BW;L:?LT:::;EEE‘Z/
41.-4.3 Mietwohngrundstlicke (Mehrfamilienhauser) / Wohnungseigentum 1,9
5.1 gemischt genutzte Grundstiicke, Wohnhauser mit Mischnutzung (25 % bis 75 % Wohnen) 2,0
5.2,5.3 Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 1,5
6.1,6.2 | Geschaftsgrundstiicke, Blirogebaude 1,5
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;‘:1'8 Grundstiicksart / Gebaudeart B‘w ;Lorﬁw:tigggnz J
1.01 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, DG voll ausgebaut 2,3
1.02 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, DG nicht ausgebaut 3,8
1.03 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 2,6
1.11 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, OG, DG voll ausgebaut 1,9
1.12 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut 2,8
1.13 EFH/ZFH: freistehend, KG, EG, OG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 2,1
1.21 EFH/ZFH: freistehend, EG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,6
1.22 EFH/ZFH: freistehend, EG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,6
1.23 EFH/ZFH: freistehend, EG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 1,4
1.31 EFH/ZFH: freistehend, EG, OG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,5
1.32 EFH/ZFH: freistehend, EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,1
1.33 EFH/ZFH: freistehend, EG, OG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 1,4
2.01 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, DG voll ausgebaut 2,0
2.02 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, DG nicht ausgebaut 3,9
2.03 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 2,6
211 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, OG, DG voll ausgebaut 1,8
212 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut 2,6
213 EECHr/]ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, KG, EG, OG, Flachdach oder flach geneigtes 1.9
2.21 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,3
2.22 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,6
293 EF_H/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach ge- 14

neigtes Dach ’
2.31 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, OG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,4
2.32 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,0
233 EFH/ZFH: Doppel- und Reihenendhauser, EG, OG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach 13

geneigtes Dach ’
3.01 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, DG voll ausgebaut 2,0
3.02 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, DG nicht ausgebaut 3,9
3.03 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 2,6
3.1 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, OG, DG voll ausgebaut 1,8
3.12 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut 2,6
3.13 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, KG, EG, OG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 1,9
3.21 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,3
3.22 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,6
3.23 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 1,4
3.31 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, OG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,4
3.32 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,0
3.33 EFH/ZFH: Reihenmittelhauser, EG, OG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes 13

Dach )

©)

Nachfolgend werden die AuBenanlagen (einschl. AuRRenstellplatze, ErschlieRung und Einfriedung) mit pauschal 3 Prozent be-
rucksichtigt.

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
1.921 €/m?x 1,03 = 1.978,63 €/m?, = 1.979 €/m?
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Anleitung
fur die Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

@

AnschlieBend wird eine lineare Alterswertminderung von max. 70 Prozent berlicksichtigt. Dabei wird im Rahmen des Ermes-
senspielraums von einer maximalen Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwertrichtlinie (vgl. Anlage 3 SW-RL) ausgegangen.
Zur Ermittlung des Gebaudealters wird typisierend das urspriingliche bzw. das fiktive (Tabellenblatt ,Fiktives Baujahr“) Baujahr
vom Jahr der Anschaffung (Jahr, in dem der notarielle Kaufvertrag abgeschlossen wurde) abgezogen.

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
((80-(2020-2000)) x 100) / 80 x 1.979 €/m?/ 100 = 1.484,25 €/m?, =~ 1.484 €/m?

®

AnschlieBend erfolgt die Indizierung des Preises entsprechend des Baupreisindex (Neubau / konventionelle Bauart) von
Wohn- oder Nichtwohngebauden Deutschland (vgl. ,Preisindizes flur die Bauwirtschaft - Fachserie 17 Reihe 4, Statistisches
Bundesamt; http://www.destatis.de). Ausgegangen wird hierbei jeweils vom verdffentlichten Jahresdurchschnitt. Im Ergebnis
ergeben sich die auf das Anschaffungsjahr bezogenen typisierten Herstellungskosten (THK) je m2.

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:

Bezugsjahr NHK 2010: 2010

Index (2010 = 100)

Index fur Wohngebaude 2020 (Durchschnitt): 129,2 (nach Umbasierung auf das Jahr 2010 = 100)
1.484 €/m?x 129,2 /100 = 1.917,33 €/m?, = 1.917 €/m? (THK/m?)

®

Der so ermittelte Wert (THK/m?) wird mit der Wohnflache multipliziert. Es ergibt sich der Gebaudewert.

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
1.917 €/m? x 140 m? (Wohnflache) = 268.380 €

Kaufpreisaufteilung

Die ermittelten Einzelwerte werden abschlieend ins Verhaltnis gesetzt und auf den Kaufpreis Ubertragen.

Kaufpreisaufteilung
ermittelte Einzelwerte Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 137.600 € (= 33,89 %) Ubert_{agung des 135.560 € (= 33,89 %)
Wertanteil der baulichen Anlagen/Gebiude: 268.380 € (= 66,11 %) Verhaltnisses der 264.440 € (= 66,11 %)
. G ermittelten Einzelw erte o)
Summe: 405.980 € (100 %) auf don Kaufprois 400.000 € (100 %)
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