Anleitung
fir die Berechnung zur Aufteilung eines Grundstuckskaufpreises

Allgemeine Hinweise

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist ein Ge-
samtkaufpreis fur ein bebautes Grundstlick nicht nach der
sogenannten Restwertmethode, sondern nach dem Ver-
haltnis der Verkehrswerte oder Teilwerte auf den Grund
und Boden einerseits sowie das Gebaude andererseits
aufzuteilen (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober 2000 IX R
86/97, BStBI 11 2001, 183).

Unter Berticksichtigung der héchstrichterlichen Rechtspre-
chung ermdglicht die vorliegende Arbeitshilfe in einem
typisierten Verfahren entweder eine Kaufpreisaufteilung
selbst vorzunehmen oder die Plausibilitdt einer vorliegen-
den Kaufpreisaufteilung zu prifen.

Der Kaufpreisaufteilung liegen die Vorschriften der Ver-
kehrswertermittiung auf der Grundlage des Baugesetz-
buchs, hier des Sachwertverfahrens nach der Immobilien-
wertermittlungsverordnung, zu Grunde. Auf eine Marktan-
passung der (vorlaufigen) Sachwerte wurde verzichtet, da
sich diese im gleichen Verhaltnis auf den Grund und Bo-
den einerseits sowie das Gebaude anderseits auswirkt.
Die Summe der ermittelten Einzelwerte (vorlaufigen Sach-
werte) weist ohne Marktanpassung nicht den Verkehrswert
aus.

Es handelt sich um eine qualifizierte Schatzung, die sach-
verstandig begriindet widerlegbar ist.

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 ergdnzend die Woh-
nungs- oder Teileigentumsnummer oder eine andere
nachvollziehbare Bezeichnung, wie beispielsweise ,1. OG
links* oder ,SE 1%, anzugeben.

Grundstiicksart

Zu Ziffer 2

In diesem Feld ist die zutreffende Grundstlicksart Uber
eine Auswahl im ,Pull-Down-Meni“ anzugeben. Bei Ein-
und Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH) besteht die Option,
verschiedene Gebaudearten zu differenzieren.

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

Grundstticks- bzw. Anlage 1 SW-RL
Gebaudeart (NHK 2010)

Ein- und Zweifamilienhduser 1.01-3.33

Mietwohngrundstlicke
(Mehrfamilienhauser) /
vergleichbares Teileigentum /
Wohnungseigentum

4.1.-43

gemischt genutzte Grundstlcke,
Wohnhéauser mit Mischnutzung
(25% bis 75% Wohnen) /
vergleichbares Teileigentum

5.1

Geschaftsgrundstiicke,
Geschaftshauser / 52,53
vergleichbares Teileigentum

Geschaftsgrundstiicke,
Burogebaude / 6.1,6.2
vergleichbares Teileigentum

Garage in Massivbauweise 141

Tiefgarage in Massivbauweise 14.3

Auf andere Grundstiicks- bzw. Gebaudearten, beispiels-
weise hallenartige Gebaude, ist diese Arbeitshilfe nicht
anzuwenden.

Datum des Kaufvertrages

Zu Ziffer 3

Der Zeitpunkt, auf den die Berechnung zur Kaufpreisauf-
teilung durchzufiihren ist, ist der Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Kaufvertrages. Der Nutzen- und Lastenwechsel ist
fur die Kaufpreisaufteilung nicht mageblich.

Kaufpreis in € (inkl. Nebenkosten)

Zu Ziffer 4

Neben dem Kaufpreis sind auch die Anschaffungsneben-
kosten, wie beispielsweise die Grunderwerbsteuer, Mak-
lergebuhren und Notarkosten, zu ber(cksichtigen.

Baujahr

Zu Ziffer 5

Als Baujahr ist regelmaRig das Jahr der Bezugsfertigkeit
des Gebaudes (urspriingliches Baujahr) anzugeben. Die
Bezugsfertigkeit ist gegeben, wenn das Gebaude bzw. der
Gebaudeteil von den kinftigen Bewohnern oder sonstigen
Benutzern nach objektiven Verhéltnissen genutzt werden
kann. Die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehérde ist
nicht entscheidend. Die Angabe des Baujahrs ist fur die
Wertminderung wegen Alters des Gebaudes von Bedeu-
tung. Sofern Kenntnisse vorliegen, dass an dem Gebaude
in den letzten zwanzig Jahren vor Anschaffung des Ge-
bdudes ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wur-
den, kann fiktiv ein spateres Baujahr angenommen wer-
den. Dabei ist zu berticksichtigen, dass bei langer als zehn
Jahre zurickliegende Modernisierungen diese max. als
Jeilweise Modernisierungen* erfasst werden koénnen.
Langer als zwanzig Jahre zurickliegende Modernisierun-
gen konnen nicht beriicksichtigt werden. Das fiktive Bau-
jahr kann unter Verwendung des Tabellenblatts ,Fiktives
Baujahr” ermittelt werden. Es wird anschlieRend automa-
tisch in die Berechnung zur Kaufpreisaufteilung (Tabellen-
blatt ,KPA®) aufgenommen. Bitte fiigen Sie in diesen Fal-
len neben der Berechnung zur Kaufpreisaufteilung (Tabel-
lenblatt ,KPA") auch die Nebenrechnung zur Ermittlung
des ,fiktiven Baujahrs® (Tabellenblatt ,KPA 1a“) bei.

Wohnflache / Nutzflache

Zu Ziffer 6

Bei Wohngrundstlicken ist die Wohnflache grundsatzlich
nach MafRgabe der Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) anzuge-
ben. Ist die Wohnflache nach Aktenlage auf der Grundlage
der Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnun-
gen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - 1l. BV) oder der DIN 283 ermit-
telt worden, bestehen keine Bedenken, diese hilfsweise
anzuwenden.

Bei Geschaftsgrundstiicken ist die Nutzflache grundsatz-
lich nach der DIN 277 zu ermitteln. Sofern nach Aktenlage
die Ermittlung der Nutzflache nach der Richtlinie zur Be-
rechnung 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 um-
schlossene Stellplatze fir Personenkraftwagen. Carports
gehoren somit nicht zu Garagenstellplatzen. Stellplatze im
Freien und Carports sind pauschal tber die Aulenanlagen
(pauschaler Zuschlag zu den typisierten Herstellungskos-
ten / THK) erfasst.

Anzahl Tiefgaragenstellplatze

Zu Ziffer 8

Anzugeben ist die Anzahl der erworbenen Tiefgaragen-
stellplatze.
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Miteigentumsanteil — Zahler / Nenner

Zu Ziffern 9 und 10

Bei Wohnungseigentum ist der Miteigentumsanteil anzu-
geben. Der Miteigentumsanteil ist im Wohnungseigen-
tumsrecht (§§ 1008 ff. BGB, WEG) ein rechnerischer
Bruchteil am gemeinschaftlichen Eigentum einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft. In der Regel werden die
Bruchstlicke als Teile von 1.000 angegeben, bei grofieren
Objekten auch von 10.000 oder mehr [z. B. 70 (Zahler) /
1000 (Nenner)].

Entsprechendes gilt bei Teileigentum.

GrundstlcksgroRRe

Zu Ziffer 11

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

Bodenrichtwert

Zu Ziffer 12

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstliicksmerk-
malen (§ 4 Absatz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung
- ImmoWertV) weitgehend ubereinstimmen und fiir die im
Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 3
Absatz 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit
den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenricht-
wertgrundstlick). Anzugeben ist der Bodenrichtwert, der fur
die jeweilige Bodenrichtwertzone von dem zustandigen
Gutachterausschuss beim Kreis oder bei der Gemeinde
bzw. Stadt gemall § 196 des Baugesetzbuchs (BauGB)
turnusmagig zum letzten Ermittlungsstichtag vor dem
Abschluss des Kaufvertrages ermittelt wurde. Auf die in
der Berechnung integrierte Verlinkung zu entsprechenden
Auskunftsstellen wird hingewiesen.

GrundstlcksgroRe / Wert

Zu Ziffern 13 und 14

In besonderen Einzelféllen kann es erforderlich sein,
hinsichtlich der GrundstiicksgrofRe und den Wertverhalt-
nissen zu differenzieren.

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

Ist das Grundstiick insbesondere groRer als die vom zu-
standigen Gutachterausschuss verdffentlichte wertbe-
stimmende GrundstlicksgréRe des Bodenrichtwertgrund-
stucks und liegen sogenannte nicht eigenstandig verwert-
bare Teilflachen (vgl. § 17 Abs. 2 Satz 2 Immobilienwer-
termittlungsverordnung: ,selbstéandig nutzbare Teilflachen®)
vor, bestehen keine Bedenken, im Rahmen der Kaufpreis-
aufteilung diese Teilflachen regelmaRig mit 25 Prozent des
Bodenrichtwerts zu bewerten. Sofern vom Gutachteraus-
schuss keine wertbestimmende Grundstlicksgrofie flr das
Bodenrichtwertgrundstiick verdffentlicht wurde, kann bei
Ein- und Zweifamilienhdusern hilfsweise als (bliche
GrundstlcksgroRe 500 m? angenommen werden. Zur
Veranschaulichung folgende Beispiele:

a) eigenstandig verwertbare Teilflache (kein Wertab-
schlag)

Es ist eine Kaufpreisaufteilung fir ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRes Grundstiick durchzu-
fuhren. Das Grundstiick ist rund 20 m tief und hat eine 50
m breite Straenfront. Das Grundstick ist lediglich mit
einem Gebaude auf der einen Halfte des Grundstiicks
bebaut. Baurechtlich ist es zulassig, auch auf der anderen
Halfte des Grundstiicks ein Gebdude zu errichten. Der
Gutachterausschuss hat fur das Bodenricht-
wertgrundstiick eine GroRe von 500 m? als wertbestim-
mend verdffentlicht.

+ eigenstandig verwertbare
Teilfliche!
+ kein ,Hinterland!”

[ | RN | i
Ringelblumenstrale

s Mo Mo B B Il

Da es baurechtlich zulassig ist, das Grundstiick mit einem
weiteren Gebaude zu bebauen, handelt es sich bei dem
Grundstiick vollstandig um eigenstandig verwertbare
Teilflachen. Es ist daher sachgerecht, das Grundstiick im
Rahmen der Kaufpreisaufteilung vollstdndig mit dem Bo-
denrichtwert zu bewerten.

b) nicht eigenstandig verwertbare Teilflache (Wertab-
schlag)

Es ist eine Kaufpreisaufteilung flr ein mit einem Einfamili-
enhaus bebautes 1.000 m? groRRes Grundstiick durchzu-
fuhren. Das Grundstiick ist rund 8 m breit und 125 m tief.
Der Gutachterausschuss hat keine Grundstiicksgrofie fur
das Bodenrichtwertgrundstuick definiert.

+ Hinterland!”
* keine eigenstandig verwertbare Teilfléche!

Feld

Sonnenblumenweg

Die rickwertige Flache stellt nicht eigenstandig verwertba-
res sogenanntes ,Hinterland dar. Sofern vom Gutachter-
ausschuss keine wertbestimmende Grundstlicksgrofie fiir
das Bodenrichtwertgrundstiick veréffentlicht wurde, beste-
hen bei Kaufpreisaufteilungen von Ein- und Zweifamilien-
hausern keine Bedenken, die GroRe der eigenstandig
verwertbaren Flache (Bauplatz) regelmaRig mit 500 m?
anzusetzen und mit dem vollen Bodenrichtwert zu bewer-
ten sowie den Bodenwert fiir die Ubrige sogenannte ,Hin-
terland“-Flache mit 25% des Bodenrichtwertes anzuneh-
men.
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Erlduterung des Rechenschemas anhand eines Beispiels

Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiickskaufpreises

1) Lage des Grundstiicks: 1Musterstr. 1, XXXXX M usterstadt |
2) Grundstiickart: JEFH: freistehend, KG, EG, DG voll ausgebaut |
3) Datum des Kaufvertrages: 4) Kaufpreis in €(incl. Nebenkosten):
5) Urspriingliches Baujahr: 1997 6) Wohn- bzw. Nutzfliche in m?:

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

[

1) GrundstiicksgréBe in m*: 500 12) Bodenrichtwert in € mz:%m’“- 25

Ll

13) GrundstiicksgroBe in m?: 200 14) Wert in € m?2: 63

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 €

Gebaude
@

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 Gebaudestandardstu-
fe ,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 Gebaudestandards 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.

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 Zweifamilienhausern, Doppelhadusern und Rei-
henhausern (Gebaudearten 1.01-3.33) ermittelt.

Standardstufen
NHK 2010 Grundstiicksart / Gebaudeart
2 3 4

4.1 Mietwohngrundstiicke (Mehrfamilienhduser) 718* 825 985
Teileigentum: Mietwohngrundstticke (Mehrfamilienhauser) 718* 825 985
Wohnungseigentum 718* 825 985

o e umtﬁtle\z/lgcr:mﬁ;ﬂ%ze(zs% bis 75% Wohnen) e ey ilaies
Teileigentum: gemischt genutzte Grundstticke 748* 860 1085

5.2,5.3 Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 809* 930 1520
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 809* 930 1520

6.1,6.2 Geschaftsgrundstiicke, Blirogebaude 1023* 1175 1840
Teileigentum: Geschaftsgrundstiicke, Blirogebaude 1023* 1175 1840

%= Aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Stufen der Geb&dudearten 1.01 — 3.33 abgeleitet.
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Im Rahmen der Ermittlung der Kostenwerte erfolgt in den Fallen des Wohnungseigentums und des Teileigentums (Mietwohn-
grundstiicke / Mehrfamilienhauser) 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,
Mehrfamilienhauser).

@

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

Gebaudewert - 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
Gebaude andererseits werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) als Ausgangswerte herangezogen. Die dort
angegebenen Preise beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) entsprechend der DIN 277. Da die Finanzverwaltung und
die Steuerpflichtigen in der Regel jedoch nicht Gber Angaben zur BGF verfiigen, werden die NHK 2010 im Rahmen der typisier-
ten Kaufpreisaufteilung auf die Wohnflache umgerechnet. Hierzu werden Faktoren angesetzt, die durch das ,Baukosteninforma-
tionszentrum 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 zustandigen Ministerien der
Lander sowie der Bundesvereinigung der Kommunalen Spitzenverbande ermittelt wurden.

;l(:!]}(() Grundstiicksart / Gebaudeart B\;\;J;;orﬁw:tg::gzng /
41.-4.3 Mietwohngrundstiicke (Mehrfamilienhauser) / Wohnungseigentum 1,9
5.1 gemischt genutzte Grundstlcke, Wohnhauser mit Mischnutzung (25% bis 75% Wohnen) 2,0
5.2,53 Geschaftsgrundstiicke, Geschaftshauser 1,5
6.1,6.2 | Geschaftsgrundstiicke, Birogebaude 1,5
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
1.1 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
2.1 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 EEEAZFH: 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
223 EFH/_ZFH: Doppel- und Reihenendhéauser, EG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach 14

geneigtes 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 ’
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2‘;’; Grundstiicksart / Gebiudeart Bx’;mﬁﬁ:g::ggn: J
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: Reihenmittelhduser, KG, EG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 2,6
3.1 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, KG, EG, OG, DG voll ausgebaut 1,8
3.12 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut 2,6
3.13 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, KG, EG, OG, Flachdach oder flach geneigtes Dach 1,9
3.21 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, EG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,3
3.22 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, 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: Reihenmittelhduser, EG, OG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut 1,4
3.32 EFH/ZFH: Reihenmittelhduser, EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut 2,0
3.33 SZZKZFH: Reihenmittelhauser, EG, OG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes 13
€)

Nachfolgend werden die AuBenanlagen (einschl. AuRenstellplatze, ErschlieBung und Einfriedung) mit pauschal 3% berlcksich-
tigt.

Gebaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
1.921 €/m?x 1,03 = 1.978,63 €/m?, = 1.979 €/m?

@

AnschlieBend wird eine lineare Alterswertminderung von max. 70% bertcksichtigt. Dabei wird im Rahmen des Ermessen-
spielraums 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-(2016-1997)) x 100) / 80 x 1.979 €/m?/ 100) = 1.508,99 €/m?, = 1.509 €/m?

®

AnschlieRend erfolgt die Indizierung des Preises entsprechend des Baupreisindex (Neubau / konventionelle Bauart) von
Wohn- oder Nichtwohngebauden Deutschland (vgl. ,Preisindizes flr 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 fiir 2010: 100,00

Index fir Wohngebaude 2013 (Durchschnitt): 113,40

1.509 €/m?x 113,40 / 100 = 1.711,21 €/m?, = 1.711 €/m? (THK/m?)

®

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

Gebéaudewert - Fortsetzung des Beispiels:
1.711 €/m? x 150 m? (Wohnflache) = 256.650 €

Kaufpreisaufteilung

Die ermittelten Einzelwerte (vorlaufigen Sachwerte) werden ins Verhaltnis gesetzt und auf den Kaufpreis (ibertragen.

Kaufpreisaufteilung

ermittelte Einzelwerte Ubertragung des Kaufpreisanteile
Grund und Boden: 137.600€ (=349 %) ||| || Vernaitnisses der 122150 € (=349 %)
Gebéude: 256650 € (=65,1%) ||| || 01 ten Kautnrcs o 227.850 € (= 65,1 %)
Summe: 394250€ (100%) ] | 350.000 € (100 %)
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