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Gutachterausschuss fiir die Ermittlung
von
Grundstiickswerten in Stuttgart

Sachwertfaktoren

Modellparameter Beschreibung

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer und erfolgt entsprechend § 38
ImmoWertV linear

Alterswertminderungsfaktor

Der Wertansatz fur AuRenanlagen betragt pauschal 5 % des

Auenanlagen Gebaudesachwerts

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts

Baupreisindex 2010 - Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss der boG bereinigt.
Folgende Wertansatze wurden dabei zugrunde gelegt:

- Sauna 1-2 T€ (pauschaler Zeitwert)

- untypische Nebengebdude (Scheune, Werkstatt, Lagerhalle)
Wertansatz: Ermittlung Uber Bruttogrundflachen/NHK
Gebaudetypen, Rundung auf wolle Tausender
(x BPI x Alterswertminderungsfaktor)

- Hobbyraum 20 % des NHK Werts des Hauptgebaudes,
gerundet auf wlle Tausender (BezugsgroRe Flache
Hobbyraum x BPI x Alterswertminderungsfaktor)

- grokere Uberdachungen (z. B. Pergola) werden mit einem
pauschalen Zeitwert von 150 €/m? Flache angerechnet.

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Der Bodenwert wird vom Bodenrichtwert unter Beachtung der
Korrekturen wegen der WGFZ (Ermittlung WGFZ gem. § 16 Abs. 4
Bodenwert ImmoWertV) und der Wohnlage abgeleitet. Bodenwertabschlage
wegen der Bindung des Grundstiicks durch die Bebauung werden
nicht vorgenommen.

Die Bruttogrundflaichen wurden aus den Auflenmalien der Gebaude

Bruttogrundfiache (BGF) auf Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit dem Wertansatz des
Wohngebaudes berlicksichtigt. Garagengebaude als
Nebengebdude wurden mit den entsprechenden
Normalherstellungskosten ermittelt. (Standardgarage Stufe 4,
individuelle Garage Stufe 5). Die Gesamtnutzungsdauer der
Garagen entspricht der Gesamtnutzungsdauer des Hauptgebaudes.
Alle sonstigen Uberdachten Stellplatze wurden mit einem
pauschalen Wertansatz berticksichtigt (150 €/m? x BPI x
Alterswertminderungsfaktor). Nicht Uberdachte Stellplatze sind im
Wertansatz der Aufenanlagen entsprechend berlicksichtigt.

Garagen und Stellplatze
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Modellparameter

Beschreibung

Gebaudestandard

Die Standardstufe wurde aus den Auswertungen der Fragebdgen
entsprechend Anlage 4 ImmoWertV ermittelt

Gebaudeherstellungskosten

NHK 2010

Bei der Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von
Dachgeschossen wird bei nicht ausgebauten und eingeschrankt
nutzbaren Dachgeschossen (vergl. Anlage 4 der ImmoWertV) ein
Abschlag von 5 % auf den NHK-Kostenkennwert angesetzt. Nicht
nutzbare Dachgeschosse sind Dachgeschosse mit einer lichten
Hbhe von weniger als 1,25 m. Eingeschrankt nutzbare
Dachgeschosse sind Dachgeschosse mit einer lichten Hohe
zwischen 1,25 m und 2,0 m.

Bei Wohnfliche im Spitzboden werden in Abhangigkeit vom
Gebaudetyp die folgenden Zuschlage zum NHK-Kostenkennwert
vorgenommen:

- 1 Vollgeschoss + Dachgeschoss: 15 % Zuschlag

- 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss: 12 % Zuschlag

Bei Wohnfliche im Untergeschoss Zuschlag von 30 % vom NHK

Wert, BezugsgroRe: Wohnflache Untergeschoss

Zuschlag freistehendes Dreifamilienhaus wie Zweifamilienhaus
(+5%)

Wertansatz fir nicht in der BGF enthaltene
Bauteile

Gauben: 2.000 € Grundbetrag zzgl.
1.200 €/ m? (Ansichtsflache, Front)Balkone: 1.000 €
Grundbetrag zzgl. 750 €/m*Vordacher:

300 €/m2grékereUberdachungen: 150
€/m?Wintergartenunbeheizt: 500 €/m?Kellertreppe:

6.000 €/m?
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer richtet sich nach der Anlage 1 der
ImmoWertV

Grundstiicksgrofie

Baulandflache auf Grundlage der Bauleitplanung bzw. des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs

Bei UbergroRen Grundstiicken ewvtl. Zonierung in Bauplatzflache /
Mehrflache / hausnaher Garten.

Mehrflache 20 % des Bodenrichtwerts

hausnaher Garten 10 % des Bodenrichtwerts

Abweichungen aufgrund besonderer Grundstiicksmerkmale (z. B.
Grolke, Zuschnitt, Topographie) mdglich

Restnutzungsdauer (RND)

Differenz aus Gesamtnutzungsdauer und Alter des GebaudesBei
modernisierten Gebduden gemal Anlage 2
ImmoWertVGrundstiicke mit einer kirzeren RND als 15 Jahre
bleiben unberiicksichtigt
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Modemisierungspunkte 8 8| 8| 8
(maximal 20) 2042 2 &
Dachemeuerung inklusive Verbesse-
rung der Warmedammung 413121
Modernisierung der Fenster und Au-
Rentiren 2121101
Modermnisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2121211
Modemisierung der Heizungsanlage 21211111
Warmmedammung der Aulenwéande 4131211
Modermisierung von Bademn 211 110
Modemisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, Fultboden, Treppen 212121
Wesentliche Verbesserung der Grund- _
rissgestaltung 1 bis 2
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