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1. Einfihrung

1.1. Beauftragung durch das BMVBS

Im Rahmen einer Uberarbeitung der Normalherstellungskosten fiir die Wertermittlungs-
richtlinien hat das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung BBR im Auftrag des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung BMVBS das Baukostenin-
formationszentrum Deutscher Architektenkammern BKI im August 2005 mit dem For-
schungsprojekt ,Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswertermittlung“ beauftragt:

Ziel des Forschungsprojekts ist die Uberarbeitung der Normalherstellungskosten 2000
und weiterer, fiir die Sachwertermittlung notwendiger Daten.

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, bei der flir die Werteinschétzung am
Grundstiicksmarkt die Herstellungskosten wertbestimmend sind, hat das Sachwertver-
fahren eine groBBe Bedeutung.

Inwieweit die Ergebnisse des Sachwertverfahrens praxisgerecht sind, hdngt insbeson-
dere von den dem Verfahren zu Grunde gelegten Daten ab.

Diese Daten sollen einer Uberpriifung unterzogen und ggf. aktualisiert werden. Erkannte
Schwachpunkte bzw. Fehler sollen dabei behoben werden. Ziel ist ein von der Praxis
akzeptiertes auf einer aktualisierten Datengrundlage beruhendes Sachwertverfahren.

Insbesondere bediirfen folgende Sachverhalte einer Uberpriifung und Aktualisierung,
wobei hier nur auf wesentliche Aspekte eingegangen wird:

Das Tabellenwerk Normalherstellungskosten 2000
Hohe der Werte, Baunebenkosten

Baujahrsklassen

Erganzung und Konkretisierung von Gebaudetypen
Besonders zu veranschlagende Bauteile
Ausstattungsstandard

Korrekturfaktoren

Modernisierung

Alterswertminderung

Gesamt- und Restnutzungsdauer

1.2. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern BKI

Das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI) ist die zentra-
le Service-Einrichtung fir alle Architekten und Architektinnen in Deutschland. Die BKI-
Baukostendatenbank umfasst derzeit ca. 1.400 abgerechnete Projekite zu Neubauten,
Altbauten, energiesparendem Bauen und Freianlagen. Diese sind die Grundlage fir das
BKI-Fachinformationsprogramm, bestehend aus Software, Buchern, Dienstleistungen
zur Kostenplanung. Architekten, Ingenieure und Wissenschaftler begleiten die Fach-
kompetenz des BKI.

! Zitat aus der Projekt- und Leistungsbeschreibung des Forschungsprojektes
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Die Besonderheit der BKI Baukostendatenbank liegt in der Art der Kostendokumentation
der Bauobjekte. Erhoben werden neben den allgemeinen Kontextdaten insbesondere
alle Flachen und Rauminhalte nach DIN 277 ,Flachen und Rauminhalte im Hochbau®
und alle Kosteninformationen nach DIN 276 ,Kosten im Hochbau*. Die fachliche Grund-
lage fUr diese Dokumentationen sind alle Abrechnungsleistungsverzeichnisse eines Ob-
jektes. Jede Teilleistung aus den Abrechnungsleistungsverzeichnissen wird den Kos-
tengruppen der DIN 276 zugeordnet. Bei Dokumentationen der 4. und 5. Ebene werden
die Teilleistungen Ausflihrungsarten zugeordnet. Diese stellen eine von BKI vorgenom-
mene weitere Untergliederung der DIN 276 Struktur dar und schlieBen die Liicke zu ei-
ner ausflihrungsorientierten Kostengliederung. Die Kontextdaten erlauben statistische
Auswertungen im Sinne der Fragestellungen des Forschungsprojektes und die struktu-
rierten Kosteninformationen liefern Kenntnisse Gber das jeweilige Kostengeflige bei den
unterschiedlichen Gebaudearten des Forschungsprojektes.

Dieses Wissen und das Know-how als Betreiber einer Baukostendatenbank flieBen in
die Projektarbeit ein. BKI verfligt nicht Gber einschlagige Erfahrungen als Sachverstan-
diger, z.B. bei der Sachwertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlcken. Er-
fahrungen dieser Art tangieren insbesondere Verfahrensfragen bei der Wertermittlung.
Dieses Wissen wird, soweit erforderlich, durch den Expertenkreis in das Projekt einge-
bracht. Vor diesem Hintergrund sind Aussagen des BKI zu Verfahrensfragen zunachst
als Anregungen zu verstehen.

1.3. Die BKI Datenbank

Die Baukostendatenbank stellt das Kernstiick des Baukosteninformationszentrums dar.
Alle BKI-Produkte werden von dieser Datenbank abgeleitet. Die Quelle der Datenbank
sind Datenlieferungen deutscher Architekturbiros. Die Abrechnungsdaten abgeschlos-
sener Objekte werden entsprechend den Normen und Richtlinien der ,DIN 276 Kosten
im Bauwesen® in Objektdokumentationen aufbereitet. Dabei werden zwei Dokumentati-
onsarten unterschieden: die ,Feindokumentation und die ,Grobdokumentation®. Die
Grobdokumentation erfolgt im Architekturbiro mit Unterstiitzung von BKI. Die Grobdo-
kumentation umfasst neben Fotos, Zeichnungen und Beschreibungen des Objekts die
abgerechneten Mengen und die Kosten gegliedert bis zur 1. oder 2. Ebene.

Die Feindokumentation enthalt alle abgerechneten Daten eines Objektes bis hin zu den
Teilleistungen der abgerechneten Leistungsverzeichnisse. Die Vorgehensweise bei der
Datenerhebung ist im ,Dokumentationshandbuch® beschrieben.

Von allem Anfang an wurde die BKI-Datenbank in die Tiefe und in die Breite gehend
angelegt. Wahrend die Feindokumentationen kostenplanerisch in die Tiefe gehen und
die Positionen eines Leistungsverzeichnisses den Ausfihrungsarten von Bauteilen zu-
geordnet werden, sind die Grobdokumentationen geeignet, die Datenbank in die Breite
zu erweitern und ermdglichen so viele differenzierte Gebaudearten zu bilden. Grund-
satzlich wird der gesamte Kontext dokumentiert, der zur Baukostenentstehung beitragt,
wie Plane, Konstruktionsdetails, Rahmenbedingung des Marktes, auBergewdhnliche
Kosteneinflisse, usw. Somit kénnen mit der heutigen BKI Baukostendatenbank weit
mehr als nur Kostenfragen beantwortet werden.

Im Rahmen dieser Forschungsarbeit kommt vor allem der Gliederung der Kostendaten
in Ausfihrungsarten und der Sammlung von Positionsdaten eine besondere Bedeutung
zu. Durch die Feinheit dieser Gliederungsstruktur war es mdéglich, den Kostendaten
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auch Lebensdauern zuzuordnen, die vorzugsweise fur Positionen und Ausfihrungsarten
vorliegen.

Die folgenden Abbildungen zeigen Auszige aus der BKI Baukostendatenbank von hoch
aggregierten Kostenkennwerten bis zu den feinsten Kostenkennwerten bei Positionen:

Allgemeinbildende Kostenkennwerte fir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)
Schulen

13.340 €/NE 335 €/m3 BRI 1.310 €/m2 BGF 2.110 €/m2 NF
von 11.110 bis 14.810 von 255 bis 395 von 1.060 bis 1.500 von 1.710 bis 2.600
NE: Schiller

Objektbeispiele

4100-025 - T 4100-011

Abb. 1-1: Gebaudeart Allgemeinbildende Schulen mit Kostenkennwerten des Bauwerks und der Nutzeinheiten sowie Bildmaterial

KG Kostengruppen der 1. Ebene  Einheit von €/Einheit  bis von % an 300+400 bis
100 Grundstiick m2 FBG

200 Herrichten und ErschlieBen m2 FBG 12 20 30 1,7 5.1 10,7
300 Bauwerk - Baukonstruktionen m2 BGF 849  1.061 1.236 76,2 80,7 83,6
400 Bauwerk - Technische Anlagen m2 BGF 195 252 303 16,4 19,3 23,8

Bauwerk (300-+400) m2 BGF 1.063 1.313 1.504 100,0

500 AuBenanlagen m2 AUF 25 M 69 9,4 13,2 19,0
600 Ausstattung und Kunstwerke mz2 BGF 85 12 159 6,1 8,5 10,9
700 Baunebenkosten m2 BGF 204 245 316 15,5 18,8 228

Abb. 1-2: Kostenkennwerten der 1. Ebene der Geb&audeart Allgemeinbildende Schulen

KG Kostengruppen der 2. Ebene  Einheit von €/Einheit  his von % an 300 his
310 Baugrube m3 BG 10 17 45 1,3 2,5 4,1
320 Grindung m2 GRF 187 239 328 7.9 11,5 16,1
330 AuBenwande m2 AWF 290 430 560 25,8 26,9 288
340 Innenwande m2 [WF 190 258 306 16,2 18,4 21,7
350 Decken m2 DEF 223 276 363 6,3 15,7 22,9
360 Dacher m2 DAF 201 298 469 12,6 16,9 23,6
370 Baukonstruktive Einbauten m2 BGF 18 a1 77 2,5 4,1 9,3
390 Sonstige Baukonstruktionen m2 BGF 19 42 83 2,2 4,1 6,8

Abb. 1-3: Kostenkennwerten der 2. Ebene der Geb&audeart Allgemeinbildende Schulen
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Neben der Zuordnung der Kosten nach Kostengruppen wird auch eine Zuordnung nach
Leistungsbereichen durchgefiihrt, die entsprechende Auswertungen erméglicht.

LB Leistungshereiche von €/mZBGF  his von % an 300+400 bis
000 Sicherheits-, Baustelleneinrichtungen incl. 001 17 36 69 1.3 2,7 52
002 Erdarbeiten 14 34 53 1,1 2,6 4,0
006 Verbau-, Ramm-, Einpressarbeiten incl. 005 - - - - - -
009 Abwasserkanalarbeiten incl. 011 2 4 4 0.2 0,3 0.3
010 Dranarbeiten - 3 - - 0,2 -
012 Mauerarbeiten 21 80 123 1.6 6,1 9.4
013 Betonarbeiten 219 245 263 16,7 18,7 20,1
014 Natursteinarbeiten, Betonwerksteinarbeiten 0 3 7 0,0 0,2 0,5
016 Zimmer- und Holzbauarbeiten 13 56 118 1,0 4,2 9,0

Abb. 1-4: Kostenkennwerte und Prozentanteile von Leistungsbereichskosten

Bis zur dritten Ebene DIN 276 werden Kostenkennwerte gebaudeartenspezifisch
herausgegeben. Bei feineren Gliederungen ist die Gebaudeartenzuordnung nicht mehr
notwendig.

352 GebZudeart von  €/[Einheit bis KG an 300
Deckenbeldge
1. Biirogebaude 62.00 93.00 140.00 5.4%
Blirogebaude, einfacher Standard 43.00 67.00 85.00 5.1%
Blirogebaude, mittlerer Standard 62.00 83.00 110.00 4.6%
Biirogebdude, hoher Standard 93.00 130.00 170.00 6.7%
Einheit:mz 2. Gebéude fiir wissenschaftliche Lehre und Forschung
Rackeilbslagslesin Instituts- und Laborgebude 4500  78.00  110.00 4.0%

3. Gebdude des Gesundheitswesens

Krankenh&user 85.00 93.00 100.00 3.2%

Pflegeheime 51.00 62.00 81.00 4.2%
4. Schulen und Kindergarten

Allgemeinbildende Schulen 78.00 88.00 110.00 4.9%

Berufliche Schulen 72.00 82.00 110.00 3.5%

Sonderschulen 88.00 110.00 160.00 2.6%

Abb. 1-5: Kostenkennwerte der 3. Ebene (Bauelemente) am Beispiel Deckenbelage fiir verschiedene Gebaudearten
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Ab der Gliederungstiefe der Ausfihrungsarten ist eine Zuordnung zu Gebaudearten
nicht mehr sinnvoll, da die Leistungen schon so genau beschrieben sind, dass die Ein-
satzmdglichkeiten aus der Leistungsbeschreibung hervor gehen.

352 KG.AKAA

von

€/Einheit his LBanAA

Deckenbelage
352.36.00

Fliesen und Platten, Abdichtung

01

352.41.00

Fliesenbelage auf Abdichtung im Dinnbettverfahren
verlegt (4 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

68.00

91.00 110.00

024 Fliesen- und Plattenarbeiten

100.0%

Naturstein

01

02

Natursteinbelage im Mértelbett verlegt, Oberfliche
poliert (5 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

76.00

83.00 89.00

014 Matursteinarbeiten, Betonwerksteinarbeiten

100.0%

Natursteinbelage auf Treppen im Martelbett, Stufen-

sockel (8 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

270.00

370.00 480.00

014 Natursteinarbeiten, Betonwerksteinarbeiten

100.0%

Abb. 1-6: Kostenkennwerte flr Ausfiihrungsarten von Deckenbelagen

Auf Positionsebene gibt es sowohl statistische Auswertung als auch eine entsprechende
Sammlung von Leistungsbeschreibungen (Positionstexten).

Fliesen- und Plattenarbeiten Preise €

Nr. Aufbau Einheit min von brutto o bis max
min von  netto @ bis  max

24 Wandfliesen groBer 20x20cm m2 8 - 51 - 79
7 - 43 - GG

25 Spiegelfliesen m2 74 151 190 214 271
62 127 160 180 228

26 Sockelfliesen m 2 12 14 20 31t
2 10 12 17 31

27 Hohlkehlsockel m 11 21 26 31 48
9 18 22 26 40

Abb. 1-7: Kostenkennwerte fiir Positionen am Beispiel Fliesen- und Plattenarbeiten

Zusatzliche Informationen enthalten die Ermittlung der Planungskennzahlen und die all-
gemeinen Objektangaben.

Grundflachen und Rauminhalte von Menge/NF (%) bis von Menge/BGF (%) bis
NF  Nutzflache 100,0 60,5 62,4 66,3
TF  Technische Funktionsflache 2,1 29 4,1 1,4 1,8 27
VF  Verkehrsflache 32,1 374 45,3 20,1 23,3 26,1
NGF Metto-Grundflache 1348 140,2 147,7 85,6 87,6 88,7
KGF Konstruktions-Grundflache 17,2 19,9 22,8 11,1 12,4 13,9
BGF Brutto-Grundflache 153,1  160,1 167,6 100,0

Brutto-Rauminhalt von  BRI/NF(m) bis von  BRI/BGF (m) bis
BRI Brutto-Rauminhalt 5,94 6,38 6,98 3,79 3,98 4,15

Abb. 1-8: Planungskennzahlen zur DIN 277 der Gebaudeart Allgemeinbildende Schulen
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KG Kostengruppen (2.Ebene)  Einheit von  Menge/NF  his von Menge/BGF  bis
310 Baugrube m3 BGl 1,91 2,40 3,05 1,40 1,60 1,94
320 Grindung m2 GRF 063 0,71 0,79 0,41 0,48 0,51
330 AuBenwande mz AWF 0,92 0,93 0,98 0,58 0,62 0.64
340 Innenwande m2 WF 0,99 1,03 1,08 0,67 0,68 0,69
350 Decken m2 DEF 0.79 0,80 1,00 0,48 0,50 0,55
360 Décher mz DAF 0.87 0,89 0,91 0,56 0,60 0,66

Abb. 1-9: Planungskennzahlen der Grobelementen der Gebaudeart Allgemeinbildende Schulen

Kurzdarstellung eines Objektes aus der Gebaudeart Allgemeinbildende Schulen

4100-026 Schulzentrum (9 KI)8

12.926m? BRI

Architekt: Dohle & Lohse, Dipl.-Ing. Architekten BDA; Braunschweig

Schulzentrum mit 9 Klassenrdume und 4 Fachklassen, 2
Vorbereitungsraume, 3 Gruppenrdume, Pausenhalle, 7
Birordume. Stahlbetonskelettbau.

2.869m? BGF 1.549m2 NF

Region: unter Durchschnitt
Konjunktur: Durchschnitt
Standard: Durchschnitt
Bauzeit: 82 Wochen
Kennwerte: bis 1.Ebene DIN276
Ort: Emsland (Meppen) / NI
verffentlicht: BKI OBJEKTE N2
£/m3 BRI: 343

343

185 | b [ 463
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1.4. Der Expertenkreis

Zur fachlichen Begleitung dieses Forschungsprojektes hat das Bundesministerium flr
Verkehr, Bauwesen und Stadtentwicklung BMVBS einen Expertenkreis einberufen.

Diesem Expertenkreis gehdren an:

Experten:
Bernhard Bischoff

Ernst Dautert
Gernot Egdorf
Ulrich Graf

Wolfgang Jahn

Prof. Dr. Gerrit Leopoldsberger

Josef Poll

Jorg Quentin

Achim Reif
Hans-Wolfgang Schaar
Mathias Vieth

Auftraggeber:

Herr Dr. Stemmler
Frau Mennig

Auftragnehmer:

Prof. Ewald Riering

Klaus-Peter Ruland

Bundesverband o6ffentlich bestellter und vereidig-
ter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.
(BVS)

Deutscher Stadtetag

Deutscher Stadtetag

Bundesanstalt flir Inmobilienaufgaben, Berlin

Bundesverband Deutscher Grundstlickssachver-
standiger e.V. (BDGS)

RICS Deutschland e.V.

Gesamtverband der Deutschen Versicherungs-
wirtschaft e.V.

Verband Deutscher Pfandbriefbanken e.V.
Verband Deutscher Pfandbriefbanken e.V.
Deutscher Stadtetag

Immobilienverband Deutschland IVD Bundesver-
band e.V.

BMVBS
BMVBS

BKI
BKI
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1.5. Mitarbeiter des Auftragnehmers

Prof. Ewald Riering Projektleitung

Klaus-Peter Ruland Forschung

Hans-Peter Freund EDV, Programmentwicklung

Thomas Ftterer Layout

Jeannette Wéahner Grafik, Kostenermittlung

Arnold Nehm Datenbank, Auswertungen

1.6. Mitglieder Arbeitsgruppe landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Dr. Harald Muller 0.b.v. Sachverstandiger, Hess. Landgesellschaft

mbH (HLG), Kassel
Dr. Kornelius Gutter 6.b.v. Sachverstandiger, Bad Salzdetfurth
Dipl.-Ing. Hans Wiederhold 6.b.v. Sachverstandiger, Borken-GroBenenglis

Dipl.-Ing. Andreas Lindenberg Niedersachsische Landgesellschaft mbH (NLG),
Hannover

Dipl.-Ing. Jirgen Gartung 6.b.v. Sachverstandiger, Institut fiir Betriebstech-
nik und Bauforschung, Braunschweig

1.7. Einordnung und Abgrenzung des Forschungsprojektes

Wie der Titel des Forschungsprojektes ,Aktuelle Gebaudesachwerte in der Wertermitt-
lung“ bereits signalisiert, ist primar das Sachwertverfahren in den Vordergrund gestellt.
Dieses Verfahren sieht sich zunehmender Kritik ausgesetzt. Dabei gehen die AuBerun-
gen, abhangig von dem jeweiligen Nutzerkreis, von starker Ablehnung bis zur Zustim-
mung. Zwei AuBerungen im Internet mégen dies verdeutlichen:

,» Das Sachwertverfahren wird seit einiger Zeit stark kritisiert. Ziel der
Kritik ist der auf Kosteniiberlegungen beruhende Modellansatz, der in der
Regel nicht zu einem marktgerechten Wert fihrt. Weiterhin sind die Ein-
gangsgrofen, insbesondere die Korrektur wegen des Alters, vollig willkcir-
lich wahlbar, so dass der Grundsatz der Nachvollziehbarkeit im Sachwert-
verfahren nicht gewdéhrileistet ist. Aufgrund dessen hat das Sachwertver-
fahren heutzutage eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung."
(Quelle: www.gfi-bewertungen.de)
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., Vereinfachte Verfahren sind erforderlich fir nicht bilanzierende Betriebe
(Kleinlanawirte, Freiberufier), vor allem fir die vielen Immobilienobjekte
der Privatanleger. Fiir das Besteuerungsverfahren muss man sich auf ein
einfaches und transparentes Verfahren beschrdnken, das streitanfallige
Regelungen moglichst vermeidet. Sachwertverfahren haben hier eindeu-
tige Vorteile." (Quelle: www.diw.de/documents/dokumentenarchiv)

Kritische Anmerkungen und konstruktive Anregungen gibt es immer wieder zu den ver-
schiedenen Bestandteilen der Wertermittlungsverfahren, z.B. zum Datenmaterial, zu
Korrekturfaktoren, Baujahrsklassen, bis hin zu den Verfahren selbst.

Widerspruch ist bei der Vielzahl unterschiedlichster Gutachten zu unterschiedlichsten
Zwecken, fur unterschiedlichste Zielgruppen vorprogrammiert. Bei dieser Gemengelage
wird mit dem Forschungsprojekt nach einer sinnvollen praxis- und fachlich verantwort-
baren Lésung gesucht. Dieses gilt insbesondere fiir die Kostendaten und Wertungsfak-
toren beim Sachwertverfahren. Da Daten und Wertungsfaktoren auch das jeweilige Ver-
fahren beeinflussen, werden mit diesem Forschungsprojekt auch punktuelle Verbesse-
rungsvorschlage hinsichtlich des Verfahrens unterbreitet.

1.8. Begriffsdefinitionen

e Ausfiihrungsart:
Von BKI gebildete 2. Untergliederung der 3. Ebene nach DIN 276. Die Ausfih-
rungsart bildet die Untergliederung der Ausfiihrungsklasse

e Ausfluhrungsklasse:
Von BKI gebildete 1. Untergliederung der 3. Ebene nach DIN 276. Die Ausfih-
rungsklasse bildet das Bindeglied zwischen 3. Ebene nach DIN 276 und der Aus-
fihrungsart

e Bandbreite:
Angabe des Bereichs zwischen den Minimal- und den Maximalwerten oder den
Von- Werten und den Bis-Werten bei statistischen Angaben der Standardabwei-
chung.

e Bauelement:
Synonym flr Elemente der 3. Ebene der Kostengliederung nach DIN 276

e Baujahrsklasse:
Begriff aus WertR: Zeitspanne von Baujahren eines Gebaudes, der eine Band-
breite von Kostenkennwerten zugeordnet ist

e Baunebenkosten:
KG 700 nach DIN 276

e Brutto-Grundflache (BGF)
Definition nach DIN 277: Brutto-Grundflache (BGF)

Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks ... und de-
ren konstruktive UmschlieBungen

Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen, die ausschlieBlich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
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Anlagen dienen, z. B. nicht nutzbare Dachflachen, fest installierte Dachleitern
und -stege, Wartungsstege in abgehangten Decken.

Die Brutto-Grundflache gliedert sich in Netto-Grundflache und Konstruktions-
Grundflache. Weitere Hinweise zur Berechnung siehe Anlage 8

e DIN 276-1 : 2006-11
Kosten im Bauwesen -Teil 1: Hochbau:
Definition von Begriffen und Verfahren zur Kostenplanung sowie Bereitstellung
eines dreiteiligen Gliederungssystems (1. 2. und 3. Ebene)

Zusammenhangende Kosten werden in Kostengruppen
gegliedert. In der 1. Ebene der Kostengliederung werden die
Gesamtkosten in folgende sieben Kostengruppen gegliedert:
100 Grundstick
200 Herrichten und Erschlislfen
300 Bauwerk — Baukonstruktionen
400 Bauwerk — technische Anlagen
500 Aultenanlagen
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten
Jede Ebene wird hierarchisch weiter aufgegliedert, zum Beispiel
die Kostengruppe 300 in:
310 Baugrube
320 Grundung
330 Aulenwinde
340 Innenwande
350 Decken
360 Dacher
370 Baukonstruktive Einbauten
390 Sonstige Malinahmen fiur Baukonstruktionen
Fur die genauere Kostenermittlung werden Kosten in die 2.
Ebene, noch genauer in die 3. Ebene aufgeschlisselt. Auszug
360er Kosten:
60 Dacher
361 Dachkonstruktionen
362 Dachfenster, Dachaffnungen
363 Dachbelage
364 Dachbekleidungen
369 Dacher, sonstiges
Die Nummerierung ist nicht fortlaufend, sondern weist Licken auf.
(Auszug aus Wikipedia.de)

2 L)
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e DIN 277-Teil 1-3 : 2005-2
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

Brutto-Grundflache BGF

| |
Netto-Grundfliche NGF Konstruktions-Grundfliche KGF

| 1
Nutzflaiche NF Technische Verkehrsflache VF
Funktionsfliche FF

e Gebaudeart
Zusammenfassung mehrerer Gebaude mit gleichartiger Nutzung und Auspra-
gung zu einer Gruppe; vorrangig fur statistische Auswertungen

e Gebaudekategorie
Zusammenfassung mehrerer Gebaudearten

e Grobelement
Synonym flr Elemente der 2. Ebene der Kostengliederung nach DIN 276

e Kostengruppe
Zusammenfassung einzelner, nach den Kriterien der Planung oder des Projeki-
ablaufes zusammengehdrender Kosten

e Kostenkennwert
Wert, der das Verhaltnis von Kosten zu einer Bezugseinheit darstellt. Im Rahmen
dieses Forschungsprojektes i.d.R. die Kosten des Gebaudes pro m2 Brutto-
Grundflache (BGF). Die im Sprachgebrauch der Sachverstédndigen Ubliche Be-
zeichnung NHK oder Normalherstellungskosten wird hierfir nicht verwendet, da
sie keine Differenzierung zwischen Kosten und Kostenkennwert zulasst und die
Abgrenzung zu gleich benannten Kennwertsammlungen schwierig wird.

¢ Nebenkosten
Fir NHK 2007 definierte Teilmenge von Baunebenkosten nach DIN 276, die Kos-
tengruppe 730 Architekten- und Ingenieurleistungen und Kostengruppe 771 Pri-
fungen, Genehmigungen, Abnahmen
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2.

Gegenstand des Forschungsprojektes

Folgende Aspekte des Forschungsprojektes sollten laut Leistungsbeschreibung des
Forschungsprojektes vorrangig behandelt werden:

Eine Plausibilitatsprifung der im Tabellenwerk angegebenen Werte sowie der
Baunebenkosten

Klarung, inwieweit fir die Baujahrsklassen eine Notwendigkeit besteht oder ob
die Berucksichtigung der verschiedenen Baujahre in anderer Weise plausibel und
praxisgerecht erfolgen kann.

Erganzung der Gebaudearten Blro- und Verwaltungsgebaude und gemischt ge-
nutzte Wohn- und Geschéftshauser

Ergadnzung der Gebaudearten um Zweifamilienhdusern bzw. Doppelhaushalften.

Prufung der Héhe der angegebenen Werte sowie der Relationen zwischen den
einzelnen Daten der Gebaudearten. Aussagen zum Wert bzw. zu den Wert-
relationen.

Standardeinteilung in einfach, mittel und hoch bei allen Gebaudearten

Aussagen und Erlauterungen zur Ermittlung der zutreffenden Brutto-Grundflache
(BGF)

Angabe von Ausfiihrungsmerkmalen (z.B. leichte bzw. schwere Ausfihrung, Hal-
lenhdhe usw.).

Berlcksichtigung von besonders zu veranschlagenden Bauteilen. Aussage, wel-
che besonders zu veranschlagenden Bauteile bereits in den Normalherstellungs-
kosten enthalten sind.

Entwicklung von Verfahren zur Unterstiitzung bei der sachgerechten Einordnung
des Bewertungsobjekts in Ausstattungsstandards

Uberpriifung der vorhandenen Korrekturfaktoren. Angabe von Korrekturfaktoren
fir Regionen

Entwicklung eines Modells flir die Bewertung vorgenommener Modernisierungen
alterer Gebaude.

Prafung oder Neuentwicklung der Abschreibungstabellen zur Alterswertminde-
rung im Sachwertverfahren

Angaben von durchschnittlichen Gesamt- bzw. Restnutzungsdauern fir die ein-
zelnen Gebaudearten. Hinweise zur Bestimmung der Gesamt- bzw. Restnut-
zungsdauer.

Geringflgige Modifikationen in Absprache mit Auftraggeber und Expertenkreis mit An-
passungen an sinnvolle Auswertungsmdglichkeiten der BKI Datenbank wurden vorge-
nommen.
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3. Leistungsbausteine des Forschungsprojektes

Die Bearbeitungsschritte des Forschungsprojektes werden nachfolgend entsprechend
der Chronologie der Bearbeitung dargestellt. In diesem Abschlussbericht fehlt das vom
BKI vorgeschlagene, bauelementorientierte Verfahren zur Ermittlung der Normalherstel-
lungskosten. Dieses Verfahren mit den entsprechenden Kostenkennwerten wurde im
Wesentlichen wegen seines Umfangs und den erforderlichen Fachkenntnissen vom Ex-
pertenkreis abgelehnt.

3.1. Erganzung und Konkretisierung von Gebaudearten

Ausgangsposition flr die Erganzung und Konkretisierung waren die Gebaudetypen der
Wertermittlungsrichtlinie 2002 (Wert R2002), hier wiederum der Gebaudekatalog fir die
Normalherstellungskosten 2000. Formal wird in diesem Katalog von Gebaudetypen mit
einer eigenen Codierung gesprochen. BKI schlagt vor, die Bezeichnung und Codierung
zu andern. Dieses ist zunachst eine rein formale und keine inhaltliche Anderung. Der
Vorschlag, statt von Gebdudetypen von Gebdudearten zu sprechen, hat den Vortell,
dass auf diese Weise der Sprachgebrauch in Fachkreisen fiir ein und dieselbe Sache
vereinheitlicht wird. Die Codierung soll dem Bauwerkszuordnungskatalog (BWZ) ange-
passt werden. Dieses Ordnungssystem fir Gebaude (gebaute Umwelt) stammt von den
Hochbauverwaltungen der Lander und des Bundes und hat sich auch im privatwirt-
schaftlichen Umfeld zumindest in seiner Grobstruktur durchgesetzt. In der Gebaudear-
tenliste werden als Codierung lediglich die ersten zwei Ziffern des BWZ-Codes genutzt,
um durch eine zu starke Differenzierung eine Einengung bei der Zuordnung von Ge-
bauden zu vermeiden. Diesem zweistelligen Code wird eine Laufnummer Uber alle Ge-
baudearten des neuen Gebaudekataloges angehangt. Durch die Verwendung des
Begriffes Gebdudeart statt Gebdudetyp soll inhaltlich von einem typologischen Denken
weggefihrt werden. Es soll deutlich werden, dass vorwiegend empirisch ermitteltes Da-
tenmaterial, also konkrete und differenzierte Objektdokumentationen Grundlage fir die
neuen Werte der Normalherstellungskosten sind.

Eine Gebaudeart wird somit durch die Art und Anzahl der Einzelobjekte, die von BKI zu
einer Stichprobe fir diese Gebaudeart zusammengefasst wurden, konkretisiert und
nachvollziehbar definiert.

Zu bestimmten Gebaudearten aus dem Wohnungsbau, die vom Expertenkreis ge-
wilnscht wurden, aber in dieser Differenzierung nicht in ausreichendem MaBe mit Ob-
jekten aus der BKI Baukostendatenbank belegt werden konnten, wurden abgeleitet aus
Objekten der BKI Datenbank Systemgrundrisse entwickelt, die dann wiederum mit empi-
rischen Kostendaten aus der Datenbank versehen wurden, um auf diese Weise ,synthe-
tische Kostenkennwerte flr die Normalherstellungskosten zu erhalten. Naheres siehe
Kapitel 3.3.1 Formen der Kostenkennwertbildung fir Normalherstellungskosten.

Einzelne Gebaudearten sind aus unterschiedlichen Griinden nicht mehr in der Liste der
Gebaudearten enthalten.

e Gerichtsgebdude: Diese Gebaudeart ist nach Einschatzung von BKI den
Blrogebauden zuzuordnen.

e Hochschulen und Universitaten: Diese Gebaudeart ist nach Einschatzung
von BKI zu heterogen. Hochschulgebaude sind in der Regel in anderen
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Gebaudearten zu finden wie Verwaltungsgebaude, Institute, Laborgebau-
de, Krankenhauser etc.

e Funktionsgebéaude fir Sportanlagen: Auch hier ist die Gebaudeart zu un-
prazise definiert. In Frage kommen Lagergebaude, Vereinsheime, Gara-
gen etc.

e Ausstellungsgebaude: Diese Gebaudeart misste nach Einschatzung von
BKI durch die Gebaudeart Saalbauten abgedeckt werden kdnnen.

Kostenwirksam ist bei Wohngebauden vor allem der unterschiedliche Ausbaugrad, der
in den NHK 2000 durch die unterschiedlich grau hinterlegten Piktogramme ausgedrtckt
werden soll, zu einem geringeren Teil auch die prozentualen Verschiebungen der Grob-
elementanteile bei verschiedenen Gebaudearten sowie die Standardeinordnung.

Die Anlage 1 ,Gebaudeartenliste und Normalherstellungskosten 2005“ enthalt alle Ge-
b&udearten, zu denen statistische Kostenkennwerte fir die Normalherstellungskosten
ermittelt wurden.

3.2 Ausstattungsstandard

Bei den bisherigen Normalherstellungskosten werden Objekitypen teilweise nach Stan-
dard unterteilt.

Diese Unterteilung in Rubriken will BKI grundsatzlich beibehalten, jedoch an einigen
Stellen Anderungen vornehmen und Erganzungen anbieten.

Bei den NHK wird z.Z. von Ausstattungsstandards gesprochen. Kostenrelevant sind
aber nicht nur die Ausstattungen, also die Bauelemente des Ausbaus, sondern auch
andere Bauelemente z.B. auch aus dem Bereich der Konstruktion. In der BKI Baukos-
tendatenbank, als empirisch erhobener Datenbank, sind alle kostenrelevanten Bauele-
mente dokumentiert und werden zur Einordnung der Objekte in Rubriken herangezo-
gen.

Bei gebauten Objekten, die zur gutachterlichen Bewertung anstehen, kénnen im Unter-
schied zu Neubauplanungen in der Regel nur die Oberflachen und die Ausstattung in
Augenschein genommen und damit zur Einordnung herangezogen werden. Die Kon-
struktion kann i.d.R. nicht in Augenschein genommen werden.

Um die Kosten der Konstruktion dennoch bestimmen zu kénnen, kann von zwei Gedan-
kenmodellen ausgegangen werden: Entweder die Kosten der Konstruktion werden als
konstante GréBe angenommen, die in jeder Rubrik gleich bleiben. Oder die Kosten der
Konstruktion entwickeln sich analog der Kosten der Oberflachen und der Ausstattung.
D.h. es kénnen auf Grund der Oberflachen und der Ausstattung Rickschlisse auf die
Qualitat und die damit verbunden Kosten der Konstruktion gezogen werden.

Auswertungen der BKI Datenbank zeigen, dass die zweite Mdglichkeit (die Kosten der
Konstruktion entwickeln sich analog zu den Kosten der Ausstattung) eher der Realitat
entspricht.

Die Kosten der Konstruktion dennoch als konstante GrdBe anzunehmen, wirde dann
dazu fuhren, dass einfach ausgestattete Gebaude tendenziell zu teuer, und hochwertig
ausgestattete Gebaude zu glinstig gerechnet wirden.
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BKI empfiehlt deshalb, von den sichtbaren Bauelementen auf die Gesamtqualitat und
die Gesamtkosten des Gebaudes zu schlieBen - ein Verfahren, das sicherlich ohnehin
bewusst oder unbewusst von den meisten Gutachtern so gehandhabt wird.

Die Gebaude als Ganzes zu betrachten, ist gleichzeitig die Voraussetzung daflr, mit
empirischen Werten arbeiten zu kénnen.

Bei der Wahl eines Kostenkennwertes ist es im Regelfall méglich, aufgrund des Sach-
verstandes, direkt die zutreffende Gebaudeart ,einfach, mittel, hoch® fir das zu bewer-
tende Objekt zu benennen. Die Standardeinordnungstabelle bietet Unterstlitzung bei
der Einordnung. Die Standardeinordnungstabelle ist strukturiert nach der 2. Kostenglie-
derungsebene der DIN 276 Kosten im Hochbau. Bei der zugehdrigen Tabelle ,Beispiele
von Ausfihrungen zu Grobelementen“ werden jedoch die Qualitaten der 3. Ebene der
DIN 276 bericksichtigt. Dabei gilt, dass vornehmlich jene Kostengruppen der 3. Ebene
zum Tragen kommen, die auch einen kostenwirksamen Beitrag aufgrund der Ausfuh-
rungsart und der damit verbundenen Ausstattungsqualitét leisten. Die Kostengruppen
kénnen deshalb in ihrer Kostenwirksamkeit von Gebaudeart zu Gebaudeart variieren.
Zu diesen, der 2. Ebene angehdérenden Kostengruppen (Grobelemente) werden Ausfiih-
rungsbeispiele benannt, die charakteristisch sind fir einfachen, mittleren, hohen Stan-
dard. Diese Ausflhrungsbeispiele sind nicht abschlieBend. Die Beispiele stehen proto-
typisch fur etwas ,Einfaches®, ,Normales oder ,Hochwertiges”. Es obliegt dem Sach-
verstand des Gutachters, die Vergleichbarkeit der Ausfihrungen des zu bewertenden
Objektes mit den beispielhaft benannten Ausfiihrungen festzustellen, um dann die Ein-
ordnung einer Kostengruppe der 2. Ebene DIN 276 in einfach, mittel, oder hoch vorzu-
nehmen.

61.27-61.29 Ein- und Zweifamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut

KG Kostengruppen der 2. Ebene DIN 276 Standard:  einfacher mittlerer hoher Punkte|

310 Baugrube 1 1 o—C ¥

320 Griindung 2 b P

330 AuBenwinde 7 8 P——

340 Innenwénde 3 & P

350 Decken 4 5 —-

Punkte: 25 bis 28 = einfach 29 bis 33 = mittel 34 bis 37 = hoch Ihr Projekt (Summe): !_
—

6. Wohnbauten, Gemeinschaftsstatten

61. Ein- und Zweifamilienhauser

61.27 Ein- und Zweifamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut, einfacher Standard

61.28 Ein- und Zweifamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut, mittlerer Standard !

61.29 Ein- und Zweifamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut, hoher Standard

Abb: 3-1: Funktionsweise der Standardeinordnung

© BKI Baukosteninformationszentrum www.baukosten.de 1 8/63 05.03.2008/3:27



Die Begrifflichkeiten flr die Beispiele von Ausfihrungen wurden den Einzeldokumenta-
tionen der Datenbank entnommen. Aus der Liste aller Gebaudeelemente der 3. Ebene
wurden jene ausgewahlt, die einen Prozentanteil Uber 1% der Kosten an den Bau-
werkskosten Uberschritten haben. Diese verbliebene Liste der Gebaudeelemente wurde
nach den Kostenkennwerten aufsteigend sortiert. Diese sortierte Liste wurde in ein unte-
res, mittleres und oberes Drittel geteilt. Die Beschreibungen der Gebaudeelemente der
einzelnen Objekte im unteren Drittel lieferten die Nennung und Bezeichnung von Aus-
fihrungen einfachen Standards usw.

Heute nicht zeitgemaBe Bauausfihrungen bei einem zu bewertenden Objekt sind in der
Regel als einfacher Standard einzuordnen.

Anhand der Standardeinordnungstabellen (Anlagen 2 u. 3) schatzt man fir jedes Grob-
element ein, ob die Aufwendungen fir die Normalherstellung einfach, mittel oder hoch
sein wirden und Ubertragt die Punkte in die rechte Spalte. Die Summe der rechten
Spalte und das Bewertungsschema der untersten Zeile geben Aufschluss dariber, wo
das Bewertungsobjekt insgesamt einzuordnen ist.

Die Standardeinordnungstabellen beruhen auf einer Analyse der Kostenanteile von
Grobelementen an den Gesamtkosten. Diese Analyse hat BKI fiir alle Gebaudearten er-
stellt. Das Punktsystem ist also gebaudeartenspezifisch. Die Punkte stellen eine Verein-
fachung der urspriinglich als Prozentwerte vorliegenden Kostenanteile dar.

Die Gliederung des ,Arbeitsblattes Standardeinordnung“ (Anlage 2) nach den Kosten-
gruppen der 2. Ebene nach DIN 276 ist essentiell fir das Funktionieren des Punktesys-
tems. Nur durch diese Gliederung kénnen Kostenanteile und daraus Bewertungspunkte
ermittelt werden.

Den Architekten unter den Gutachtern ist ein ahnliches System aus der HOAI bekannt,
das zur Einordnung von Objekten zu Honorarzonen dient. Der Umgang mit diesem Sys-
tem ist demnach vielen grundsatzlich bekannt und als einfach anzusehen.

3.3. Hohe der Werte

Grundlage fir die Ermittlung der H6he der Kostenkennwerte flr die Normalherstellungs-
kosten 2005 ist die BKI Baukostendatenbank. Dieses gilt sowohl fir die empirischen, als
auch die synthetisch ermittelten Kostenkennwerte aller Gebaudearten. Lediglich die
Kostenkennwerte fir landwirtschaftliche Betriebsgebaude stammen aus der Datenbank
des Institutes fir Betriebstechnik und Bauforschung in Braunschweig.

Die BKI Baukostendatenbank enthéalt grundsatzlich die Abrechnungspreise der doku-
mentierten Objekte. Angebotspreise sind zur Bildung von Kostenkennwerten nicht ge-
eignet, da die Erfahrung zeigt, dass sich gerade in konjunkturell schwachen Zeiten zwi-
schen Angebot und Vergabe oder gar Abrechnung nochmals erhebliche Preisunter-
schiede ergeben kénnen. Wertbestimmend sind die Preise, die der Auftraggeber dem
Auftragnehmer zu zahlen hat, also die Abrechnungspreise.
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3.3.1. Formen der Kostenkennwertbildung fiir Normalherstellungskosten

Die Bildung der Kostenkennwerte flr die Normalherstellungskosten beruht zum einen
auf ,empirischen Gebaudearten” und zum anderen auf ,synthetischen Gebaudearten®.
Von ,empirischen Gebaudearten“ wird gesprochen, wenn es sich bei der Stichprobe, die
zur Mittelwertsbildung eines Kostenkennwertes herangezogen wurde, um eine Vielzahl
von Einzeldokumentationen tatsachlich geplanter und gebauter Objekte handelt. Im Re-
gelfall wird diese Vorgehensweise bei der Bildung der Kostenkennwerte flr die Kosten-
gruppen 300 Bauwerk-Baukonstruktion und 400 Bauwerk-Technische Anlagen durchge-
fihrt. Die Kostenkennwerte haben die Einheit €/ m?2 BGF und sind in diesem For-
schungsprojekt gleichbedeutend mit den Normalherstellungskosten.

Die ,synthetischen Gebaudearten* wurden da erforderlich, wo eine sehr starke Differen-
zierung der Gebaudearten gewilnscht wurde, wie das bei den Ein- und Zweifamilien-
hauser, den Reihenhdusern und Doppelhdusern der Fall ist. Hier werden die Gebaude-
arten untergliedert nach ausgebauten und nicht ausgebauten Dachgeschossen, nach
Unterkellerung und Geschossanzahl etc. Wie von BKI vorgeschlagen, hatte man auf
diese Untergliederung bei Bereitstellung von Kostenkennwerten der dritten Ebene nach
DIN 276 verzichten kénnen. Das hatte jedoch auch eine Bearbeitung der Bewertungs-
objekte zur Ermittlung der Normalherstellungskosten auf der dritten Ebene notwendig
gemacht (Elementmethode). Diese wurde von den Experten als zu aufwéndig und unné-
tig genau eingestuft. Die Elementmethode héatte auch ein bestimmtes MaB an Fachwis-
sen vorausgesetzt, das bei dem heterogenen Nutzerkreis der NHK 2007 nicht in jedem
Fall gegeben ist.

Diese Tatsache hat zur Folge, dass eine sehr groBe Anzahl von konkreten Gebaude-
beispielen vorliegen muss, um die oben genannte und gewlinschte Geb&udeartendiffe-
renzierung vornehmen zu kénnen, fir die dann grobe Kostenkennwerte fir die Kosten-
gruppen 300 und 400 zu ermitteln waren. Eine solch groBe Zahl an Dokumentationen
liegt in der BKI Datenbank und auch in anderen Datenbanken nicht vor.

Um diesen Umstand auszugleichen, wurden in der BKI Datenbank vorliegende Objekt-
beispiele gesucht, die als Grundlage eines modifizierbaren Gebaudetyps geeignet sind.
Diese Objektbeispiele wurden in Grundriss und Schnitt so modifiziert, dass sie den vom
Expertenkreis gewlinschten Gebaudearten entsprechen. Die Grundtypen wurden modi-
fiziert in unterkellerte und nicht unterkellerte, ein- und zweigeschossige Gebaude und
diese wiederum unterschieden nach ausgebautem und nicht ausgebautem Dachge-
schoss und Flachdachkonstruktionen. Bei allen gebildeten Varianten wurde darauf ge-
achtet, dass es sich um realistische und funktionstlichtige Grundrisse handelt.

Im nachsten Schritt wurden die Mengen der Kostengruppen der 3. Ebene dieser ,virtuel-
len Gebaude“ ermittelt und in gebaudespezifische Kostenplane tbernommen. Hierbei
wurden aus der BKI Baudatenbank Kostenkennwerte flir den einfachen, mittleren und
hohen Standard einer Gebaudekategorie gewahlt. Als Gebaudekategorien in diesem
Sinne wurden die Ein- und Zweifamilienhauser, die Doppelhduser und Reihenendhau-
ser sowie die Reihenhduser definiert. Unter Verwendung der Software BKI KOSTEN-
planer wurden auf der Basis der Elementmethode aus den Mengen und den zugehori-
gen Kostenkennwerten die Herstellungskosten ermittelt.

Diese so erstellten Kostenpladne wurden wie eine Kostendokumentation behandelt und
entsprechend in die Datenbank aufgenommen. In den Tabellen der Normalherstellungs-
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kosten sind die synthetischen Gebaudearten mit Schemagrundrissen und Schema-
schnitten versehen. Diese erleichtern die schnelle visuelle Einordnung und die Abgren-
zung zu den empirischen Gebaudearten. Die Kostenkennwerte aller Ein- und Zweifami-
lienhduser, Reihenhauser und Doppelhduser wurden so ermittelt.

3.3.2. Plausibilitatsprifungen

Um die H6he der Kostenkennwerte flr die Normalherstellungskosten auf Realitadtsnahe
und formale Richtigkeit zu prifen, wurden folgende Plausibilitdtsprifungen durchgeflhrt:

e Die neuen NHK 2005 Kostenkennwerte wurden, soweit vergleichbar, mit
den vorhandenen NHK 2000-Werten verglichen und bei Abweichungen
soweit nicht begrtindbar Gberarbeitet. Einzelne Gebaudearten sind nicht
vergleichbar, weil sie entweder in NHK 2000 oder in NHK 2005 in anderer
Differenzierung oder Auspragung vorliegen.

e Die neuen NHK 2005 wurden mit entsprechenden Werten aus ,BKI BAU-
KOSTEN 2007 Teil 1, Kostenkennwerte fur Gebaude® verglichen. Die Wer-
te sind in der Regel nicht gleich, weil durch die Anforderungen der NHK
2005 andere Stichproben (Zusammenstellungen von Objekten) erforder-
lich waren. Zur Plausibilitatsprifungen sind sie jedoch gut geeignet.

e Synthetische Gebaudearten wurden auf plausible prozentuale Abweichun-
gen untereinander und im Vergleich zu empirischen Gebaudearten ge-
pruft.

Die Berechnung der Kostenkennwerte wurde zunachst auf dem Preisstand und dem
Datenbestand des 1. Quartals 2007 durchgefuhrt. Das entsprach dem zum Bearbei-
tungszeitpunkt aktuellsten Baupreisindex. Es ermdglichte die Plausibilitatspriafung mit
dem BKI Fachbuch ,BKI Baukosten 2007, Teil 1, Kostenkennwerte fir Gebaude®. Als
Datengrundlage fir NHK standen somit die zum Zeitpunkt aktuellsten Daten zur Verfi-
gung. Spater wurde in der letzten Expertenkreisrunde der Wunsch geauBert, als Basis-
jahr das Jahr 2005 zu verwenden. Dies soll den Gutachtern die Umrechnung auf den
Bewertungsstichtag erleichtern. Diesem Wunsch wurde von BKI entsprochen indem ei-
ne Rickrechnung mittels Baupreisindex auf das Jahr 2005 durchgefuhrt wurde. Die Da-
tenbasis entspricht dadurch immer noch dem Stand 2007. Die Anderung des Basisjah-
res hat auch zur Umbenennung des Forschungsprojektes in ,NHK 2005“ geflihrt, auch
wenn die Datenbasis neuer ist und der Erscheinungszeitpunkt bereits im Jahr 2008
liegt.

3.4. Besonders zu veranschlagende Bauteile

Generell soll gelten, dass die Normalherstellungskosten die Definitionen, Strukturen und
Verfahren der DIN 276 und der DIN 277 einhalten. Diese Pramisse hat Auswirkungen
auf die so genannten ,besonders zu veranschlagenden Bauteilen®.

Die Kostenkennwerte flr die Normalherstellungskosten beinhalten in ihrer Aussage
(z.B. 950 €/m? BGF) bereits die Kosten der meisten ehemals ,besonders zu veranschla-
genden Bauteilen® wie z.B. Gberdachter Eingangstreppen, KellerauBentreppen und Bal-
kone. Solche Gebaudeteile sind in der DIN 276 nicht gesondert ausgewiesen. Daher
werden ihre Kosten in mehrere Kostengruppen aufgeteilt. Sie kénnen dem ehemals
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.oesonders zu veranschlagenden Bauteil“ spater nicht mehr zugeordnet werden. Da sie
zur BGF gehdren, sind ihre Kosten jedoch in den angegebenen Kostenkennwerten ent-
halten. Gleiches qilt fiir Erker, Dachgauben, etc.

.Besonders zu veranschlagende Bauteile®, die keine BGF bilden, wie Kellerlichtschach-
te, nicht Uberdachte Eingangstreppen etc. sind i.d.R. wertmaBig vernachlassigbar.

Um im Umgang mit den neuen Kostenkennwerten flr die Normalherstellungskosten
keinen Formfehler zu begehen, dirfen die ehemals ,besonders zu veranschlagenden
Bauteile” kostenmaBig nicht nochmals berlcksichtigt werden.

Das Vorhandensein ,besonders zu veranschlagende Bauteile® ist an sich noch kein In-
diz flr einen héheren Standard. Allenfalls die Ausfliihrung derselben kann wirksam fir
die Standardeinordnung sein. Beispiel: Ein Balkon und ein Balkongeléander sind noch
kein Indiz flr einen mittleren oder hohen Standard, die Ausfiihrung mit Natursteinplatten
und Edelstahlgelander hingegen aber schon.

Nicht zur BGF zahlen Flachen, die weder allseitig umschlossen, noch Uberdeckt sind.
Das ist bei vielen Terrassen der Fall. Wie Wege, Platze, Feitreppen etc. kbnnen sie bei
den AuBenanlagen wertmaBig berlcksichtigt werden.

3.5. Baunebenkosten

Die in den Kostengruppen 300 und 400 angegebenen Kostenkennwerte enthalten keine
Nebenkosten. Diese werden nach DIN 276 in der Kostengruppe 700 mit der Bezeich-
nung ,Baunebenkosten“ ausgewiesen. Die Kostengruppe 700 Baunebenkosten umfasst
eine Vielzahl von Kosten, die nicht gebaudeartenabhangig sind. Darlber hinaus kann
nicht gesagt werden, wann welche Kosten bei einem Objekt bzw. Projekt anfallen. So
lassen sich auch keine gesicherten Aussagen zu Kostenkennwerten der Kostengruppe
700 nach DIN 276 machen. Die statistischen Werte haben eine solche groBe Bandbrei-
te, dass sie fur kostenplanerische Ermittlungen auf der 1. Ebene DIN 276 unbrauchbar
sind. Um dennoch eine Angabe zu Nebenkosten machen zu kdnnen, wird fir die NHK
2005 der Begriff ,Nebenkosten® neu definiert. Danach soll gelten: In den Nebenkosten
im Sinne der Normalherstellungskosten 2007 werden nur bestimmte Kostengruppen der
Kostengruppe 700 nach DIN 276 bericksichtigt. Es handelt sich dabei um Nebenkos-
ten, bei denen davon ausgegangen wird, dass sie im Regelfall immer bei einer Baupla-
nung und Baudurchfihrung vorkommen. Es sind dies die Kostengruppe 730 Architek-
ten- und Ingenieurleistungen und die Kostengruppe 771 Prufungen, Genehmigungen,
Abnahmen; (siehe grau hinterlegte Kostengruppen in der nachfolgenden Kostengrup-
penliste zur Kostengruppe 700 Baunebenkosten nach DIN 276).
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700 Baunebenkosten 743 Bodenmechanik, Erd- Grundbau
710 Bauherrenaufgaben 744  Vermessung

711 Projektleitung 745  Lichttechnik, Tageslichttechnik
712 Bedarfsplanung 746  Brandschutz

713 Projektsteuerung 747  Sicherheits- Gesundheitsschutz
719 Bauherrenaufgaben, sonstiges 748 Umweltschutz, Altlasten

720 Vorbereitung Objektplanung 749  Gutachten und Beratung, son.
721 Untersuchungen 750 Kinstlerische Leistungen
722  Wertermittlungen 751  Kunstwettbewerbe

723 Stadtebauliche Leistungen 752  Honorare

724  Landschaftspl. Leistungen 759 Kunstlerische Leistungen, son.
725 Wettbewerbe 760 Finanzierungskosten

729 Vorbereitg Objektplanung, son. 761  Finanzierungsbeschaffung

730 Architekten- Ingenieurleist. 762 Fremdkapitalzinsen

731  Gebaudeplanung 763 Eigenkapitalzinsen

732  Freianlagenplanung 769 Finanzierung, sonstiges

733  Planung raumbild. Ausbauten 770 Allgemeine Baunebenkosten
734  Planung Ingenieurbau Verkehr 771  Prifung, Genehmig., Abnahmen
735 Tragwerksplanung 772 Bewirtschaftungskosten

736 Planung Techn. Ausristung 773  Bemusterungskosten

739  Architekten- Ingenieurl, sonst. 774 Betriebskosten der Bauzeit

740 Gutachten und Beratung 775  Versicherungen

741  Thermische Bauphsik 779  Allgem Baunebenkosten, sonst.
742 Schallschutz und Raumakustik 790 Sonstige Baunebenkosten

Liste der Kostengruppen zur Kostengruppe 700 Baunebenkosten nach DIN 276 11/06:

Fir die Summe dieser Kosten wird in jeder Gebaudearten-Tabelle ein von-, mittel-,
bis- Prozentsatz an den Kosten des Bauwerks ausgewiesen. Diese Prozentsatze wur-
den aus der BKI-Datenbank ermittelt. Dabei wurden nur jene Objekte berlcksichtigt,
bei denen zu mdoglichst vielen vorgenannten ausgewahlten Kostengruppen Kostenda-
ten erhoben wurden. D.h. auch diese Daten sind empirisch erhoben. Anhand vieler
Objekte wurde Uberprift, bei welchen Objekten diese Prozentwerte innerhalb der
durch die HOAI-Honorarzonen vorgegebenen Grenzen liegen. Diese wurden zur pro-
zentualen Kostenkennwertbildung herangezogen.
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3.6. Baujahrsklassen

Wesentlicher Bestandteil der NHK 2000 und des Verfahrens zur Alterswertminderung
sind die Kostenkennwerte der unterschiedlichen Baujahrsklassen.

Es konnte bei der Analyse der Kostenkennwerte der Baujahrsklassen nicht nachge-
wiesen werden, dass diese, wie oft behauptet, dem Zeitpunkt einer Veranderung des
Warenkorbs des statistischen Bundesamtes folgen. Die Spriinge von Baujahrsklasse
zu Baujahrsklasse sollen auf veranderte Bauweisen hinweisen und diese auch ent-
sprechend bei der Wahl des Kostenkennwertes beriicksichtigen.

Typ1.12 Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kosten der Brutto-Grundflache in €m?, durchschnittliche Geschosshohe 2,90 m

Ausstattungs-
:::fl’:la';gfs vor 1925 | 1925 bis 1945 | 1946 bis 1959 1960 his 1969 | 1970 bis 1984 | 1985 bis 1999 2000
cinfach 400- 415 420 - 425 430 - 455 460 - 485 490 - 515 515-560 | 565
mittel 465 - 480 480 - 490 490 - 525 530 - 565 565 - 595 595-645 | 650

gehoben 555 - 575 580 - 590 590 - 635 635 - 675 675-715 715-17175 780
stark gehoben | 705 - 730 730 - 745 750 - 800 805 - 855 860 - 900 905 - 985 990

Abb. 3-5: Baujahrsklassen der NHK 2000

Die Grundlagen der in den NHK 1995 und NHK 2000 wiedergegebenen Baujahrsklas-
sen sollten zunachst anhand von Literaturstudien ermittelt werden. Selbst in umfang-
reicher Literatur zum Fachthema sind die Aussagen zum Thema Baujahrsklassen oft
recht knapp gehalten, Hinweise auf die Grundlagen derselben sind nicht ersichtlich.

Im Weiteren wurde durch Strukturanalysen die Wirkweise der Baujahrsklassen auf die
Kennwerte untersucht (Abb. 3-6 und Abb. 3-7). Zu diesem Zweck wurden zuné&chst fir
ausgewahlte Gebaudearten der Mittelwert zu jeder Baujahrsklasse ermittelt. So wurde
die Stufenbildung in grafischen Auswertungen am Ubergang von einer Baujahrsklasse
zur anderen umgangen.

Typ 1.12 Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kosten der Brutto-Grundflache in Efrnz‘ durchschnitt!

Ausstattungs- vor 1925 1925 bis 1945 1946 bis1959 1960 bis 1969 1970 bis 1984 1985 bis 1999 2000
standards
780

einfach 400 415 420 425 430 455 480 485 480 515 515 560
mittel 485 480 480 430 490 525 530 565 565 585 595 645
gehoben 555 565 575 580 555 590 590 [ 6125 635 635 655 675 675 595 715 715 745 775

stark gehober] 705 | 717,6 | 730 | 730 | 784,6 | 745 750 | 775 | 800 805 | 880 | 855 860 | 880 | 900 905 | 945 [ 985 | @o0
1915 30 1935 17 1952 12 1964 13 1977 15 1992 5 2000

Abb. 3-6: Mittelwertbildung zu Baujahrsklassen

Die markierten Felder in Abbildung 3-6 zeigen die beschriebene Mittelwertbildung. Die
unterste Zeile zeigt das mittlere Jahr der Baujahrsklasse und links davon jeweils die
Zeitspanne von einem Mitteljahr zum nachsten.
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Die grafische Auswertung der Baujahrsklassen ergibt das in Abbildung 3-7 dargestell-
te Diagramm mit den Werten des einfachen, mittleren, gehobenen und stark gehobe-
nen Standards (von unten nach oben). Die Abstdnde der einzelnen Reihen unterein-
ander geben den Einfluss des Standards nach den NHK 2000 wieder. Die annahernd
lineare Steigerung von links nach rechts entspricht der Wertsteigerung mit zunehmen-
dem Baujahr nach NHK 2000.

Typ 1.12 Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

1200

1000 ]

800

400

—#—einfach
—&— mittel

ehoben
200 2
stark gehoben

1 2 3 4 S 6 7

Abb. 3-7: Diagramm mit den Kostenkennwerten des einfachen, mittleren, gehobenen und stark gehobenen Standards fir die sie-
ben Baujahrsklassen

Die Untersuchung weiterer Gebaudearten zeigen im Wesentlichen gleichartige Ergeb-
nisse. Unterschiede bestehen in den Ausgangswerten, also in den NHK-Werten des
Basisjahres 2000. Sowohl die Standardeinteilung als auch die Baujahrsklassen schei-
nen jedoch Uber allgemeine Faktoren ermittelt worden zu sein.

Typ 1.01 Keller-, Erdgeschoss, voll Typ 1.02  Keller-, Erdgeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss ausgebautes Dachgeschoss
1200,00 1200,00
1000,00 . 1000,00
800,00 800,00
600,00 600,00 T—
. M
<80.00 —e—cinfach [ .——-——0"""’"* —e—einfach
—&—mittel —E—mmittel
200,00 gehohen — 200,00 gehoben [
stark gehohen stark gehaoben
0,00 T
0,00 T T T T T T ’ 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 5 7

Abb. 3-8: Gleicher Sachverhalt bei unterschiedlichen Geb&audetypen
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Dieser Sachverhalt wird noch etwas deutlicher durch Hinzufligen von linearen Trend-
linien (Abb. 3-9). Diese verdeutlichen optisch, dass den abgebildeten Werten gleich-
maBige GesetzmaBigkeiten zu Grunde liegen. Empirische Werte z.B. aus einer Kauf-
preissammlung wurden sicher deutlich heterogener ausfallen.

Allerdings wird auch deutlich, dass die Werte nicht hundertprozentig der linearen
Trendlinie folgen. Es gibt leichte Abweichungen nach oben oder unten, die allerdings
auch wiederum gleichmaBig auf die Standardreihen verteilt zu sein scheinen. So blei-
ben z.B. im Jahr 1952 die Kostenkennwerte aller Standardeinteilungen unterhalb der
linearen Trendlinie. Eine weitere Untersuchung soll zeigen, ob GesetzmaBigkeiten
dieser gleichmaBigen Abweichungen nachweisbar sind.

1200

Typ 1.12 Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

1000

800

= cinfacher Standard

400

=== mjttlerer Standard
200

gehobener Standard

Stark gehobener Standard

0 T T T T T T T T T T T T T T T
1925 1930 1935 1940 1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

Abb. 3-9: Abweichungen der Baujahrsklassenwerte zur Trendlinie

Dazu wurde die der Grafik zugrunde liegende Wertetabelle so aufgebaut, dass eine
prozentuale Veranderung eingegeben werden kann (zweite Zeile in Abb.3-10), die
sich gleichmaBig auf alle Kostenkennwerte einer Baujahrsklasse auswirkt. Anhand der
grafischen Darstellung im Diagramm ( Abb. 3-9) kann dann ermittelt werden, um wie
viel Prozent eine Baujahrsklasse verandert werden muss, damit sie sich bei allen vier
Standardreihen genau mit der linearen Trendlinie deckt.

vor 1925 25-45 46-59 60-69 70-84 85-99 2000
98% 100% 103% 101% 101% 100% 98% Korrekturfaktor
399 423 456 477 508 538 554
554 585 631 662 702 745 764
703 738 798 838 889 945 970
1925 1935 1952 1964 1977 1992 2000 Baujahr

Abb. 3-10: MaB der Abweichungen von der Baujahrsklassentrendlinie

Die zweite Zeile in Abbildung 3-10 zeigt das Ergebnis. In der Baujahrsklasse vor 1925
muss eine Minderung auf 98% eingegeben werden, um die Trendlinie zu erreichen. Im
Umkehrschluss bedeutet das, dass die urspringlichen Werte dieser Baujahrsklasse
gegenlber dem linearen Trend um zwei Prozent erhéht sind. Den Gebauden entspre-
chenden Alters wird also ein leicht Gberdurchschnittlicher Wert zugesprochen. Gebau-
de aus den Nachkriegsjahren (1946 bis 1959) hatten dem entsprechend einen um drei
Prozent verminderten Wert gegentiber dem linearen Trend.
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Die Tendenzen dieser Abweichungen scheinen plausibel, konnten im Rahmen dieser
Untersuchung aber nicht verifiziert werden. Der nominelle Betrag der Abweichungen
von in der Spitze maximal drei Prozent féllt jedoch so gering aus, dass er im Rahmen
eines Wertgutachtens kaum von Bedeutung sein dirfte.

Die Grundlage der zeitlichen Einteilung der Baujahrsklassen ist nicht bekannt. Des-
halb wurde versucht, die Grundlagen durch Untersuchungen zu ermitteln. Die un-
gleichmaBigen Abstande lassen eine Anlehnung an unregelméaBig eintretende bauli-
che Ereignisse vermuten. Eine Ubereinstimmung mit den Basisjahren der Baupreisin-
dizes des Statistischen Bundesamtes konnte ausgeschlossen werden. Eine Koppe-
lung an die diesem zu Grunde liegenden Warenkdrbe scheidet damit ebenfalls aus,
zumal BKI durch Forschungsvorhaben in diesem Bereich erfahren hat, dass die Fort-
schreibung der Warenkdrbe mehr oder weniger kontinuierlich verlauft.

Ein Vergleich der Baujahrsklassen nach den NHK 2000 mit Baualtersklassen in der
vom ,Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt® (IWU) in der Dokumentation ,Deutsche
Gebaudetypologie“ entwickelten Gebaudetypologie zeigt, dass hier fast keine Uber-
einstimmungen auftreten. Die Gebaudetypologie nach IWU ist nach historischen
Etappen und bedeutsamen Einschnitten in der Gesetzgebung zum Warmeschutz bzw.
zur Energieeinsparung eingeteilt.

Unter Berlcksichtigung der kontinuierlich steigenden Bedeutung des Energie-
verbrauchs von Gebauden und dessen vermuteten Einfluss auf das Kauferverhalten
und damit auf den Kaufpreis ist eine Angleichung an energieverbrauchsbasierte Ge-
baudetypologien Uberlegenswert.

SchlieBlich wurde untersucht, inwieweit die in den Kostenkennwerten der Baujahrs-
klassen enthaltenen Wertsteigerungen mit anderen bekannten zeitlich beeinflussten
Steigerungsraten zusammenhangen, z.B. mit Lebenskostenindex, Baupreisindex und
Differenz zwischen beiden. Signifikante Abhangigkeiten konnten jedoch nicht nachge-
wiesen werden.

Trotz der Wertung der derzeitigen Baujahrsklassen der NHK 2000 mit ihren Kosten-
kennwerten ist es zwingend notwendig diese Kostenkennwerte fortzuschreiben. Die
Baujahrsklassen sind zu stark verwoben mit den anderen Verfahrensschritten und den
Randbedingungen im derzeitigen Sachwertverfahren. Die ersatzlose Streichung dieser
Informationen wirde das zurzeit gultige Verfahren unbrauchbar machen und ein radi-
kales Umdenken bei der Erstellung von Gutachten erfordern. Insbesondere wéare hier-
von die Alterswertminderung betroffen. Darlber hinaus liegen zurzeit keine abge-
schlossenen und vollstandigen Alternatividésungen vor. Die in Kapitel 5 vorgeschlage-
nen Lésungen beruhen auf einer gebaudeartenspezifischen Restwertermittlung.

Die hierzu erforderlichen gebaudeartenspezifischen Restwertermittlungstabellen kén-
nen zurzeit allenfalls fir den Wohnungsbau erstellt werden.
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3.7. Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

3.71. Der Aspekt Gesamtnutzungsdauer im Alterswertminderungsmodell

Die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer eines Objektes einer bestimmten Gebau-
deart ist eine gutachterliche Leistung, die sich nur schwerlich in einer formalen Vorge-
hensweise beschreiben lasst. In diese Tétigkeit hinein spielen u.a. auch Fragen der
Umnutzung. Diese Tatsache macht es schwer, in einer allgemeingliltigen Tabelle Ge-
samtnutzungsdauern ohne groBe Bandbreiten zu benennen. Theoretische Uberlegun-
gen zu einer praxisorientierten Eingrenzung der Bandbreiten sind nicht zielfihrend.

Hier kdnnte allenfalls eine umfassende Analyse der Gutachten, die bei den Gutachter-
ausschissen liegen, hilfreich sein. Hieraus lieBe sich ableiten, wie die Gutachter mit
dem Thema Gesamtnutzungsdauer in der Praxis umgehen. Eine solche Untersuchung
war nicht Gegenstand des Forschungsprojektes. BKI hat deshalb auf eine Verande-
rung dieser sensiblen GréBe innerhalb des bestehenden Alterswertminderungsmo-
dells verzichtet und rat auch davon ab, dieses ohne eine umfassende Analyse aller
Abhangigkeiten innerhalb des bestehenden Alterwertminderungsmodells zu tun.

Das BKI Restwertmodell (s. Anlage 5) beinhaltet verschiedene Gesamtnutzungsdau-
ern einer Gebaudeart. Diese sind aus den bestehenden Wertermittlungsrichtlinien
Ubernommen. Die Gesamtnutzungsdauer eines Objektes innerhalb dieser Gebaudeart
zu bestimmen, obliegt dem Gutachter (Sachverstandigen).

3.7.2. Die Beriucksichtigung der Restnutzungsdauer im BKI Restwertmodell

Der Begriff Gesamtnutzungsdauer suggeriert, dass Gebaude grundsatzlich nicht lan-
ger als 100 Jahre genutzt werden kénnen. Dass dem nicht so ist zeigen viele Beispie-
le aus der Realitat. Im bisherigen Alterswertminderungs-Verfahren wird dieser Um-
stand berlicksichtigt durch die Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer mittels der
Festsetzung eines fiktiven Alters. Auf diese Verfahrensweise soll bei dem BKI Rest-
wertmodell verzichtet werden.

Das BKI Restwertmodell geht davon aus, dass nicht erneuerbare Bauteile Ihren Wert
nach 100 Jahren verbraucht haben, obwohl sie unter Umstédnden physikalisch noch in
Ordnung und von daher noch nutzbar sind. Ein potenzieller Kaufer wird solchen Bau-
teilen auch deshalb keinen gréBeren Wert zubilligen, weil er nicht einschatzen kann,
wann in diesen Bauteilen doch Schaden auftreten, die deren Wert mdglicherweise auf
Null mindern. Nach 100 Jahren besteht der Wert eines Gebaudes nach dem BKI Mo-
dell also ausschlieBlich aus dem Wert der bereits erneuerten Bauteile. Wie sich der
Wert dieser Gebaude Uber 100 Jahre hinaus unter den gesetzten Pramissen veran-
dern wird, zeigt die per Extrapolation gebildete Kurve in Anlage 7. In einem vom bishe-
rigen Erhaltungszustand abhangigen Verlauf geht der Wert des Gebaudes in den
nachsten Jahrzehnten auf Null. (Die Zeit bis zum Erreichen des bisher nicht definier-
ten Nullpunkts wird von BKI als ,verlangerte Gesamtnutzungsdauer® bezeichnet). Wei-
tere MaBnahmen an den erneuerbaren Bauteilen a&ndern daran nichts, weil die erneu-
erbaren Bauteile ohne die nicht erneuerbaren keinen eigenstandigen Wert haben.
Weitere Erneuerungen werden sich von daher lediglich auf die Verlangerung der
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Restnutzungsdauer auswirken. Diese ist gutachterlich f¢stzusetzen. Bei der Werter-
mittlung der Uber 100-jahrigen Gebaude bestimmt sich der Wert also aus der verblei-
benden Zeit (Restnutzungsdauer) bis zum Ablauf der ,verlangerten Gesamtnutzungs-
dauer*.

Restnutzungsdauer (RND)

&
<

0 100 160I

Gesamtnutzungsdauer (GND) Verlangerte GND

Instandsetzungen an den nicht erneuerbaren Bauteilen, die prinzipiell méglich sind,
verlangern zwar die Nutzungsdauer, werden vom Modellansatz her im Kurvenverlauf
jedoch nicht berticksichtigt. Das Diagramm kann insofern zur Abschatzung des Rest-
werts herangezogen werden, bei Gebauden, bei denen kein untblich hoher Aufwand
zum Erhalt der Gebaudesubstanz (Tragkonstruktion) betrieben wird. (Erlauterungen
zur Anwendung im Kapitel 6 und 7)

Bei diesem Verfahren wird davon ausgegangen, dass die nicht erneuerbaren Bauteile,
d.h. im Wesentlichen die Tragkonstruktion, Gber die gesamte Restnutzungsdauer noch
zur Verfigung stehen, ohne dass erhaltende MaBnahmen daran getroffen werden
missen. Ansonsten ist die Restnutzungsdauer zu lange gewahlt oder es liegen bereits
Schaden vor, die als solche zu bewerten sind.

3.8. Wertminderung wegen Bauschaden

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Schaden kann nur aufgrund einer Be-
standsaufnahme eines Gebaudes erfolgen. Im Anschluss daran sind die MaBnahmen
zur Beseitigung der Schaden zu formulieren. Zur Ermittlung der Kosten dieser MaB-
nahmen sind hier zwei Mdglichkeiten angedacht. Zum einen sind die Kosten Uber
ortstibliche Preise der erforderlichen Teilleistungen zu ermitteln. Zum anderen ware
denkbar einen Katalog mit bepreisten Bauschaden (z.B. die Bauschadenssammlung
des IRB) zu erstellen. Letzteres wurde in einem Fachgesprach mit dem IRB erértert.
Das Ergebnis zeigte jedoch, dass eine nachtragliche Bepreisung der beim IRB vorlie-
genden Schadensammlung (SCHADIS) aufgrund des vorliegenden Datenmaterials
mittelfristig nicht méglich ist. Gleichwohl wurde zwischen BKI und IRB die Option, in
Zusammenarbeit die SCHADIS-Datenbank um Kosteninformationen zu verbessern,
ins Auge gefasst. Angesichts dieser Situation wird vorgeschlagen, die bisher Ubliche
Vorgehensweise der ,Einzelaufstellung® vorerst beizubehalten.

Im Zusammenhang mit dem weiter unten erlauterten, bauteilspezifischen BKI Rest-
wertmodell ist ein alternatives Verfahren bei der Ermittlung der Wertminderung wegen
Schaden denkbar. Diese Alternative berlcksichtigt die erneuerbaren Bauteile mit ihren
prozentualen Kostenanteilen an den Normalherstellungskosten des Bauwerks. Sollten
Schaden an diesen Bauteilen vorliegen, die einer Erneuerung bedurfen, dann kénnen
die Kosten anhand der Prozentwerte in der Anlage 6: Schadenswertminderungstabelle
ermittelt werden. Die Kosten missen danach im Verhaltnis der schadhaften Menge
des Bauteils im Vergleich zum gesamten Bauteil gemindert werden. Diese Kosten sind

© BKI Baukosteninformationszentrum www.baukosten.de 29/63 05.03.2008/3:27



von dem aktuellen Sachwert abzuziehen. Sollten die Kosten fiir die Schadensbeseiti-
gungen hdéher sein als der Restwert des Gebaudes, dann ist die Frage nach der In-
standsetzung oder dem Abriss des Gebaudes gestellt.

3.9. Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Bezlglich der aktuellen Gebaudesachwerte, die vom BKI im Rahmen dieses For-
schungsprojekts flir das Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
zusammengestellt werden, wurde das Institut fir Betriebstechnik und Bauforschung in
Braunschweig um Unterstitzung fir den Bereich der landwirtschaftlichen Betriebsge-
baude gebeten.

Die Bereitstellung entsprechender Daten aus dem Institut wurde zugesagt. Es wurde
die Arbeitsgruppe wieder aktiviert, die die Normalherstellungskosten (NHK 2000) far
landwirtschaftliche Bauten erarbeitet, bzw. begleitet hat. Die beteiligten Personen
(siehe 1.6) haben sich wieder zur Mitarbeit bereit erklart.

Die Arbeitsgruppe hat Uber aktuelle Gebaudesachwerte bei landwirtschaftlichen Be-
triebsgebauden beraten. Dabei wurde folgendes Ergebnis erzielt.

3.9.1. Gebaudearten

Im Zusammenhang mit der Erzeugung von Strom und Gas in landwirtschaftlichen Be-
trieben z.B. aus Biomasse (Biogasanlage), aus Solarenergie (Kollektoren und Photo-
voltaik) oder Wind (Windkraftrader) gibt es mittlerweile eine ganze Reihe von neuen
Anlagetypen, fir die der Bewertungsfachmann bisher keine geeigneten Daten hat. Bei
derartigen Anlagen werden die Baukosten aber in erster Linie von den AuBenanlagen
(Behalter, Lagerplatten) (KG 500) und besonders von der speziellen Technik (Rdhr-
werke, Blockheizkraftwerk) bestimmt. Die Gebaude selbst spielen dabei eher eine un-
tergeordnete Rolle. Meistens handelt es sich um einfache Hallen, fir die Kostenkenn-
werte vorhanden sind. Deshalb wurde entschieden, keine neue Gebaudeart zur Auf-
nahme in die Liste der landwirtschaftlichen Betriebsgebdude vorzuschlagen. Alle Ge-
baudearten, die bisher schon in NHK 2000 aufgefihrt waren, sind auch in den neuen
NHK wieder vorhanden. Die Gliederung nach dem Bauwerkszuordnungskatalog wur-
de von der Arbeitsgruppe beflirwortet.

3.9.2. Normalherstellungskosten

Die bisherigen Kostenkennwerte wurden mit den Kennzahlen aus neueren Abrech-
nungen und aus aktuellen Angeboten verglichen.

Grundsatzlich zeigt sich, dass aufgrund geanderter wirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen grdBere landwirtschaftliche Betriebsgebdude gebaut werden. Bei Stallbauten be-
deutet das sehr viel gréBere Gebaude als noch vor wenigen Jahren. Diese lassen sich
bezogen auf die Brutto-Grundflache glnstiger herstellen als kleinere Gebaude. Auf-
grund der bekannten, und jetzt wieder bestatigten Kostendegression in Abhangigkeit
von der GebaudegrdBe, konnten trotz héherer Mehrwertsteuer und guter Baukonjunk-
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tur gegenltiber dem Basisjahr 2000 in den meisten Fallen keine héheren Kostenkenn-
werte festgestellt werden. In Einzelfallen liegen die bisherigen NHK-Werte im Ver-
gleich mit aktuellen Preisen sogar zu hoch.

Zusammenfassend kam die Arbeitsgruppe zu dem Schluss, dass die bisherigen Kos-
tenkennwerte der NHK 2000 Uberwiegend passen und auch fir das Jahr 2007 gelten.
Es sind nur einige Korrekturen erforderlich.

Diese betreffen sowohl die Kostenkennwerte als auch die Korrekturfaktoren und die
GebaudegréBen sowie die Anteile der Kostengruppen 300 und 400. AuBerdem sind
von der Arbeitsgruppe vier weitere Positionen von AuBenanlagen vorgeschlagen wor-
den.

3.9.3. Standard-Einordnung landwirtschaftlicher Betriebsgebaude
Hierzu hat BKI zwei Excel-Tabellen als Vorlagen Gbergeben:

In einer werden die Gebaude-Grobelemente und Anlagenteile beschrieben und mit
Punkten versehen. Die zweite Tabelle dient der Ableitung der Punkte nach der von
BKI vorgeschlagenen Methode.

Versuchsweise wurden die ersten beiden Tabellen (Kalberstédlle und Rinderstalle) aus-
geflllt und Ubergeben. Dabei hat sich gezeigt, dass die Beschreibung viel genauer
sein muss, als das bisher der Fall war. Auch die bisherige pauschale Beschreibung
der Rinderstélle, Schweinestalle und Gefllgelstélle ist nicht mehr méglich. Die Ausflh-
rungen sind zu unterschiedlich. Die Punkteaufteilung funktioniert bisher nur, wenn fir
jede der bisherigen Tabellen ein eigenes Kostenkriterienblatt erstellt wird.

Das flihrt zu einem stark differenzierten Tabellenwerk zur Standardeinteilung landwirt-
schaftlicher Betriebsgebaude. Von BKI wird angeregt, die Standardeinteilung landwirt-
schaftlicher Betriebsgebaude starker zusammen zu fassen, was jedoch zu gréBeren
Problemen bei der Standardbeschreibung flhrt.

Vom Institut flr Betriebstechnik und Bauforschung wird derzeit weiterhin nach einer
Lésung dieses Problems gesucht.
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4. Vergleich mit NHK 2000

4.1. Beibehaltung wesentlicher Elemente

Das Tabellenwerk Normalherstellungskosten 2007 bildet das Kernstlick des For-
schungsauftrages ,aktuelle Gebadudesachwerte in der Wertermittlung®“. Es enthélt In-
formationen zu allen mit dem Expertenkreis abgestimmten Gebaudearten.

Um die Umgewdéhnung und Neueinarbeitung in die NHK 2007 gering zu halten, wurde
versucht, mdglichst viele wesentliche Elemente der NHK 2000 beizubehalten:

Hierzu gehéren:

e Die grundsatzliche Arbeitsweise mit Gebaudearten (friiher Gebaudety-
pen)

e Die Baujahrsklassen einschlieBlich der urspringlichen Jahreszahlen und

Bandbreiten

Teilweise visuelle Unterstitzung durch Piktogramme

Tabellen zur Standardeinordnung

Angabe der Nebenkosten in Prozent

Angabe der Gesamtnutzungsdauer

Problematisch ist die Dokumentation von Kostenkennwerten fiir die GroBplattenbau-
weise. Nachtraglich solche Gebaude zu erheben, war nicht mdglich, da diese Bauwei-
se nicht mehr praktiziert wird. Um auch in den NHK 2007 eine Aussage zur ,GroBplat-
tenbauweise” machen zu kénnen, wurden die Kennwerte aus den NHK 2000 fortge-
schrieben. Zu diesem Zweck wurde bei den NHK 2000 die prozentuale Differenz der
Kostenkennwerte zwischen Mehrfamilienhausern und GroBplattenbauweise ermittelt.
Diese Differenz wird bei den entsprechenden Gebaudearten als Faktor ausgewiesen,
um Abweichungen flr die GroBplattenbauweise berechnen zu kénnen.

Zu den Baujahrsklassen konnten keine Erkenntnisse aus der BKI-Datenbank gewon-
nen werden. Dazu reichen die Objekte der Datenbank nicht weit genug in die Vergan-
genheit zurlick. Literaturstudien konnten, wie an anderer Stelle beschrieben, auch kei-
ne verwertbaren Erkenntnisse flr dieses Thema liefern. Da die Baujahrsklassen je-
doch aus verfahrenstechnischen Griinden weiterhin notwendig sind, wurden die in den
NHK 2000 vorhandenen Baujahrsklassen analysiert und die von BKI ermittelten Her-
stellungskosten fir 2005 anhand dieser Analysen in den zurickliegenden Baujahren
gemindert. Diese Vorgehensweise sichert die weitere Verwendbarkeit des Verfahrens.
Ein Verzicht auf die Baujahrsklassen ist erst mit Etablierung eines grundsatzlich ande-
ren Verfahrens zur Alterswertminderung sinnvoll.
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4.2. Inhaltliche Anderungen gegeniiber den NHK 2000

An einigen Stellen wurden Anderungen erforderlich, um Vereinheitlichung mit anderen
Kostensammlungen, verbesserte Mdglichkeiten der Kennwertbildung oder strukturelle
Verbesserungen zu erreichen. Hierzu gehéren:

e Die Nennung der Gebaudeart in Reihenfolge des Bauwerkszuordnungs-
katalogs (BWZ)

e Die Nennung der NHK/BGF durchgéangig differenziert nach den Kosten-
gruppen 300 Bauwerk-Baukonstruktion und 400 Bauwerk- Technische
Anlagen nach DIN 276.

e Anmerkungen, die den ,Gultigkeitsrahmen® der Kostenkennwerte be-
schreiben, wie mittlere Héhe, Wohnflache zu BGF; und ggf. weitere
Merkmale
Angabe von Kostenstand und MWSt. direkt bei den Geb&audearten
Bei allen Gebaudearten wird als Bezugsmenge die BGF verwendet

e Wenn Standardeinteilung erfolgt, dann immer einheitlich in 3 Standards

Die Kostenkennwerte sind aufgelistet nach den Kostengruppen 300 und 400 der DIN
276 und deren Zusammenfassung zu den Kosten des Bauwerks. Diese Aufgliederung
bietet bei der Ermittlung der Herstellungskosten die Mdglichkeit einer differenzierten
Vorgehensweise. So kann z.B. ein an sich dem einfachen Standard zu zuordnendes
Gebaude mit einer héherwertigen Gebaudetechnik ausgestattet sein. In diesem Falle
kann man fir die Baukonstruktion den Kostenkennwert aus der Tabelle einfacher
Standard wahlen und fur die Technischen Anlagen den Kostenkennwert fir mittleren
Standard.

An dieser Stelle sei ein Exkurs auf die gebaudeartentibergreifende Anwendung der
Kostenkennwerte bei Mischnutzung eingefiigt: Sollte fiir die spezielle Mischnutzung
eines zu bewertenden Objektes keine vergleichbare Gebaudeart vorliegen, so kann
folgende Vorgehensweise helfen: Von dem zu bewertenden Objekt werden die Pro-
zentanteile der verschiedenen Nutzungen ermittelt. Es werden die Gebaudearten ge-
wahlt, die diesen Nutzungen entsprechen. Bericksichtigt wird dann nicht der Kosten-
kennwert einer einzelnen Gebaudeart, sondern von jedem Kostenkennwert nur der
der Mischnutzung entsprechende Anteil. Alle Anteile zusammengefasst ergeben dann
den spezifischen Kostenkennwert fir das zu bewertende Objekt.

Die NHK 2000 bieten Korrekturfaktoren flir den Geschosswohnungsbau an. Da die
Wechselwirkungen dieser Faktoren vielfach nicht bekannt sind, wurde Gberprift, wel-
che Faktoren eine nachweislich direkte Wirkung auf die Kostenkennwerte haben und
damit auf das Ergebnis, namlich die Normalherstellungskosten. Bei der Bandbreite -
den Von-bis-Werten - zu den verdffentlichten Mittelwerten konnten flr den nominal
skalierten Korrekturfaktor ,Grundrissart” eine solche Wirkung nicht nachgewiesen
werden.

Gleiches gilt flir den Korrekturfaktor ,WohnungsgréBe“. BKI verzichtet deshalb auf die
Quantifizierung solcher EinflussgréBen.

Andere EinflussgréBen sind jedoch geeignet, um den Giltigkeitsraum des Kosten-
kennwertes flr eine Geb&audeart zu beschreiben. Deshalb sind diese Merkmale - hau-
fig bezogen auf die Brutto-Grundflache - da mit in die NHK-Tabellen aufgenommen,
wo es sinnvoll erschien oder Informationen vorliegen.
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Reihenendhauser werden nach BKI Standard zusammen mit den Doppelhausern er-
fasst. Die Gebaudeart ,Doppel- und Reihenendhauser” liefert damit Kennwerte zumin-
dest fur aufwandigere Kopfhauser. Fir einfache Kopfhauser bietet sich eine Interpola-
tion der Werte an.

Die Entscheidung Standardeinordnungen grundsatzlich in drei Kategorien einzuteilen
hat zu Folge, dass in NHK 2000 und NHK 2007 gleichnamige Kategorien nicht mehr
unbedingt der Héhe nach vergleichbare Kostenkennwerte aufweisen.

Der urspriinglich hohe Standard liegt nun z.T. eher auf dem Niveau des nunmehr mitt-
leren Standards, weil die Bandbreite der Kostenkennwerte nunmehr von drei statt von
vier Kategorien abgedeckt wird.

1.200
1.000
00
H Bkl
GO0
B MHE
400 -
200
D A T
Ein- und Ein- und Ein- und Ein- und
Zwpeifamilienhiuszer, Dupeifamilienhauszer, Dyeeitamilienhiuzer, Dwpeifamilienhiuzer,
eingeschozzig, eingeschoszig, eingeschozzig, eingeschozzig,
uriterkellert, DG uriterkellert, DG uriterkellert, DG unterkellert, DG
auzgebaut, einfacher auzgebat, mitterer ausgebaut, hoher auzgebaut, stark hoher
Standard Standard Standard Standard

Abb. 4-1:Vergleich der Kostenkennwerte zwischen NHK 2000 und 2007 bei Einfamilienhdusern
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Doppel- und Doppel- und Doppel- und
Reihenendhiuser, Feihenendhauser, Reihenendhiuser,
Dweigeschossia, Tweigeschossig, oweigeschossia,
unterkellert, DG ausgebaut, unterkellert, DG ausgebaut, unterkellert, DG ausgebaut,
einfacher Standard mittlerer Standard hoher Standard

Abb. 4-2:Vergleich der Kostenkennwerte zwischen NHK 2000 und 2007 bei Reihenend- und Doppelhausern
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4.3. Erlauterung der formalen Darstellung der NHK Tabellen

Formal wurde bei der Darstellung der Gebaudearten im Tabellenwerk angestrebt,
dass jeder Wechsel einer Gebdudekategorie (= Zusammenfassung mehrerer Gebau-
dearten) auf einer neuen Seite beginnt. Die Uberschriften zu den Gebaudearten sind
zweistufig. Die schwarz hinterlegten Uberschriften entsprechen der 1. Ebene des
BWZ-Kataloges, die darunter angefligte, grau hinterlegte Zeile entspricht den Be-
zeichnungen der 2. Ebene des BWZ-Kataloges. Diesen zweizeiligen Bezeichnungen
der Geb&udekategorie folgen die einzelnen Gebaudearten mit ihren Tabellen. Die Ge-
baudearten-Tabelle enthélt in der grauen Kopfzeile die Bezeichnung der Gebaudeart.
Daran schlieBt sich die Zeile mit den Spalteniberschriften flr die Baujahrsklassen an.
Die nachfolgenden drei Zeilen und zugehérigen Spalten enthalten die Kostenkennwer-
te in €/m? BGF.

Wohnbauten, Gemeinschaftsstitten
Doppel- und Reihenendhduser

62.83 Doppel- und Reihenendhduser, zweigeschossig, unterkellert, DG ausgebaut, einfacher Standard €/m? BGF
Baujahre:...1925 1925-1945 | 1946-1959 | 1960-1969 | 1970-1984 1985-2004 2005

300 Bauwerk - Baukonstruktion | 345  345] 365| 365/ 385| 385] 405| 405] 440] 445 80| 485

400 Bauwerk - Technische Anlagen| 70, 70, 75 75 80 80 85 8 90 90  100] 100

300+400 Bauwerk 415 415 440' 440 465 465 490 490/ 530 535, 580 585

Merkmale der Stichprobe: Nebenkosten (in % an Bauwerk)!

mittlere Geschosshahe 2,88m /\ von @  bis

Geschosszahl 1UG,30G 16 17 18

Wohnflache / BGF 0,55 :’; Gesamtnutzungsdauer: 60-100 Jahre

BGF / Nutzeinheit 1,8m2/WFL Standardeinordnung siehe Anlage 2

Abb. 4-3: Layoutbeispiel der Gebaudearten in NHK 2007

Die untere Halfte der Tabelle enthdlt Merkmale zu der Objektstichprobe und zu den
Kostenkennwerten im oberen Teil der Tabellen. Sie enthalt weiterhin Aussagen zu den
Baunebenkosten dieser Gebaudeart und ggf. Hinweise auf die Tabellen zur Standard-
einordnung (s. Kap. 3.2 Ausstattungsstandard). Die Nebenkosten werden bewusst
nicht mit in die obere Zahlentabelle aufgenommen, da die hier gemachten Prozentan-
gaben nicht in vollem MaBe das abdecken, was die DIN 276 Kosten im Hochbau unter
Baunebenkosten versteht (s. Kap. 3.5 Baunebenkosten).

Als Merkmale zur Charakterisierung der Stichproben werden GrdBen gewahlt, die sich
direkt aus der Datenbank mittels EDV-Abfragen abrufen lassen. Die GréBen sollen
dazu dienen, den Giiltigkeitsraum der oben genannten Kostenkennwerte in etwa zu
beschreiben. In diesem Forschungsprojekt wurden die Merkmale Uber alle Gebaude-
arten konstant gehalten, namlich mittlere GeschoBhdhe, GeschoBzahl, Wohnfla-
che/BGF und BGF/Nutzeinheit. Die Anzahl der Merkmale und Art der Merkmale zu
den Stichproben kann bei zuklnftigen Arbeiten variabel gehalten werden, damit be-
stimmte gebaudeartentypische Merkmale starker berlcksichtigt werden kénnen.

Der aktuelle Kostenkennwert steht in der letzten Spalte des Tabellenwerkes mit der
Jahresuberschrift 2005. Der Hinweis auf den Kostenstand und die MWSLt. ist auf jeder
Seite als Anmerkung angegeben.
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5. Alterswertminderung

Im Laufe der Projektforschung hat sich gezeigt, dass dem Thema Alterswertminde-
rung besonders viel Beachtung entgegen gebracht werden muss. Zum einen, weil die
Alterswertminderung auch im bestehenden Verfahren eine besondere Bedeutung hat
und die Faktoren der Alterswertminderung im Vergleich zu anderen eine besonders
starke Wirkung zeigen. Zum anderen ist bei diesem Thema im besonderen MafBe
Grundlagenforschung notwendig, die z.T. auch Gber das in diesem Projekt Mdgliche
hinausgeht.

Zum Problemkreis der Alterswertminderung zahlt BKI nicht nur das eigentliche Alters-
wertminderungsmodell sondern die Gesamtheit folgender Verfahrensaspekte der
WertR:

.Baujahrsklassen®

.,Modell der Alterswertminderung*®
,Modernisierung*

,aesamt- und Restnutzungsdauer*

All diese Einzelaspekte sind sowohl im derzeitigen Verfahren als auch in dem im Fol-
genden vorzustellenden Modell in einem sehr engen Zusammenhang zu sehen. Sie
Uben eine Wechselwirkung auf das Sachbewertungsergebnis aus. Dabei kann es zu
einer ,Uberhdhung“ des Ergebnisses flihren. Diese Aspekte kbnnen sich aber rein me-
thodisch gegenseitig aufheben, obwohl sie einen verstarkenden Charakter haben soll-
ten, Qualifizierte Sachverstandige nutzen den Alterswertminderungsfaktor und die
Baujahrsklassen, um dem zu bewertenden Objekt auch im Hinblick auf geleistete In-
standsetzungsarbeiten oder Renovierungsarbeiten gerecht zu werden. Methodisch
kommt die gleichzeitige Anwendung der Rosschen Kurve und der Baujahrsklassen im
Regelfall einer linearen Abschreibung gleich.

5.1. Vorhandene Alterswertminderungsmodelle

Als Grundlage flr die Bearbeitung des Themas Alterswertminderung wurde zunachst
ein Literaturstudium zur Ermittlung verschiedener Alterswertminderungsmodelle
durchgeflhrt.

Folgende Modelle wurden in der Fachliteratur vorgefunden:
Ross, Linear, AGVGA NW, Tiemann, Gerardy, Vogels, TEGOVOFA

Diese Alterswertminderungsmodelle liegen in verschiedenen Strukturen vor. W&hrend
einige Modelle den Wert des Gebaudes auf die Restnutzungsdauer beziehen, gehen
andere von der Wertminderung wegen Alters des Gebaudes als BezugsmaBstab aus.

Um Vergleichbarkeit zu erzielen und die Gegenuberstellung in einem Diagramm zu
ermdglichen wurden alle Modelle umgestellt und in eine einheitliche Systematik Uber-
fihrt, die den Restwert des Gebaudes bezogen auf das Alter des Gebaudes darstellt.
Aus allen Modellen wurden die Zahlenreihen fir Gebaude mit einer Gesamtnutzungs-
dauer von 100 Jahren gewahlt.
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Abb. 5-1: Alterswertminderungskurven obiger Modelle

Die grafische Gegenulberstellung zeigt deutlich die Abweichungen der verschiedenen
Alterswertminderungsmodelle, die in der Spitze bei knapp Uber zwanzig Prozent lie-
gen. Schon bei einem Gebaudealter von nur zwanzig Jahren weicht der Gebaudewert
zwischen dem gunstigsten und dem ungunstigsten Alterswertminderungsmodell um
Uber 20% ab.

Auffallend ist auch, dass die empirischen Modelle (Vogels und Gerardy) bei einem
Gebaudealter von fiinfzig Jahren den Wert einheitlich bei 50% sehen und dass bei
diesen Modellen am Ende der Gesamtnutzungsdauer ein Restwert von ca. 20% ver-
bleibt, wahrend alle anderen Verfahren den Wert zur Nutzungsdauermitte héher be-
werten und den Wert nach Ablauf der Gesamtnutzungsdauer niedriger.

In einer weiteren Untersuchung wurde das Zusammenspiel zwischen Alterswertminde-
rungsmodellen und Baujahrsklassen betrachtet. Dazu wurden die Wertabschlage, die
sich durch die Baujahrsklassen ergeben, in einen Zehnjahresrhythmus gebracht, um
sie mit den Werten aus den Alterswertminderungsmodellen kombinieren zu kénnen
(Abb. 5-2) Diese Untersuchung wurde zunéachst flr die Gebaudeart ,Einfamilien-
Wohnhauser freistehend Typ 1.12 Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss® und fir eine Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren angestellt. Da je-
doch, wie bereits in Kapitel 3.7 dargestellt, die Wertminderung Uber die Baujahrsklas-
sen fir alle Gebaudearten einer einheitlichen Formel folgt, dirfte die Auswertung auch
zumindest bei allen Gebauden mit einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren gleich
ausfallen.

Wertminderung der Baujahrsklassen

bei Typ 1.12
700 L

oo e

500 \

400

_h.q—_—_h’_‘—_"‘——ho——

300

200

100

Abb. 5-2: Wertminderung der Baujahrsklassen beim Typ 1.12
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Die Auswertung zeigt, dass das am meisten verbreitete Alterswertminderungsmodell
nach Ross in der Kombination mit den Baujahrsklassen eine nahezu lineare Wertmin-
derung ergibt. Aus dieser Erkenntnis heraus ware es denkbar, die Alterswertminde-
rung nach Ross und die Baujahrsklassen zu einer linearen Alterswertminderung
(AWM) zu vereinigen.

120% AWM uind BAK Kombiniert

—=— Linear
——Ross

100% —=—Yogels
o AGYGA

80% —— Tiemann, &'

—— Tiemann, 6
—— Gerardy
B0% Tegovofa
= —Linear (Ros
20% =%

0%

Abb. 5-3: Alterswertminderung kombiniert mit Baujahrsklassen

Fir die Bewertungspraxis bedeutet dies, dass das Verfahren der Wertermittlung auch
deutlich einfacher ausfallen kénnte. Flr eine lineare Alterswertminderung sind im
Grunde genommen keine Tabellen erforderlich, da sich der Wert ganz einfach aus der
Formel:

Restwert [%] = (Gesamtnutzungsdauer — Gebaudealter)

ergibt. Gleichzeitig wird deutlich, dass als wesentlicher Einflussfaktor fiir die Ermittlung
der Herstellungskosten in der Bewertungspraxis im Sachwertverfahren vor allem die
Einordnung in ein fiktives Baujahr verbleibt.

Vor diesem Hintergrund wurde versucht, fir die Alterswertminderung ein Verfahren zu
entwickeln, das auf bautechnische EinflussgréBen aufsetzt und von daher nachvoll-
ziehbar und modifizierbar ist. Zugleich wurde als Anforderung hinzugenommen, dass
es in der Praxis ahnlich leicht handhabbar sein soll, wie die bisherigen Verfahren, die
mit einfachen Formeln, Kurven oder Tabellen auskommen.

5.2. Ein neues bauteilorientiertes Verfahren zur Restwertermittlung

Der Grundgedanke fUr ein neues Alterswertminderungsmodell liegt in der Annahme
begriindet, dass die Lebensdauern einzelner Bauteile und deren Renovierungszyklen
einen signifikanten Einfluss auf den Sachwert eines Geb&dudes haben. Uber den
Einfluss der Lebensdauern einzelner Bauteile den Sachwert eines Gebaudes zu ermit-
teln, schlagen auch Martin Pfeiffer und Joachim Arlt in ihrem ,Forschungsprojekt
Lebensdauer der Baustoffe und Bauteile zur Harmonisierung der wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer im Wohnungsbau*, Stuttgart 2004 vor, bei dem es u.a. um die Berticksich-
tigung der Lebensdauern einzelner Bauteile bei der Ermittlung der Alterswertminde-
rung geht. Die Umsetzung dieses bis dato theoretischen Modells zur Alterswertermitt-
lung (s. Abbildungen 5-4 und 5-5) ist heute dank moderner Datenbanksysteme und
umfangreicher Datenbestande mdglich.
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Abb 6. : Lebenserwartung von Bauteilen (Quelie: Steiger, P.)

Maler, Tapezierer, Storen,
elektr. Apparate, Olbrenner

. Bl:l Spengler, Bodenbeldge,
% der Bauleistung Sanitarapparate, Heizkessel

Bauteil-Gruppen: A

Fenster, Verputz, Metallarbeiten,
Dach, techn. Installationen

Rohbau, Dachstuhl

120 150 Jahre

Abb. 5-4: Lebenserwartungen von Bauteilen

Abb. 7 Abhdingigkeit von Baweistung zu Lebensdaver (Quelie IFB 2004)

% der Bauleistung

30 60 a0 120 150 Jahre

Abb. 5-5: Bauleistungen zu Lebensdauern

Mit Hilfe eigens zu diesem Zweck erstellter Computerprogramme lassen sich ver-
schiedene Szenarien durchlaufen, die unterschiedliches Eigentimerverhalten bezig-
lich Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen am Gebaude beriicksichtigen.

Auch der Verlauf des Wertverfalls einzelner Bauteile innerhalb deren Lebensdauern
kann im Modell modifiziert werden und damit verschiedenen theoretischen Pramissen
folgen. Grundlage dieses Modells sind also einerseits die Kostenanteile von Bauteilen
am gesamten Bauwerk, andererseits Lebensdauern von Bauteilen und drittens theore-
tische Anséatze zu deren Wertverlust.

Bei der Festlegung der Lebensdauern der Bauelemente der 3.Ebene DIN 276 ist die
Haufigkeit bestimmter wohnungsbautypischer Ausfihrungen nicht bertcksichtigt. D.h.,
das Rechenmodell kdnnte dahingehend verfeinert werden, dass nicht eine einfache
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Mittelwertsbildung Uber die bauteilspezifischen Lebensdauern der potenziellen Aus-
fihrungen erfolgt, die dann als Lebensdauer eines Bauteils gilt, sondern dass die Hau-
figkeit der wohnungsbautypischen Ausfihrungen als Wichtungsfaktor mit in die Fest-
legung der Lebensdauern der Bauteile einbezogen wird. In einer gesonderten Studie
ware zu untersuchen, ob dadurch das Modell insgesamt die Realitat besser abbilden
wirde.

5.3. Uberlegungen zum Einfluss der Lebensdauern einzelner Bauteile auf
den Sachwert eines Gebaudes

FUr das bauteilorientierte Alterswertminderungsmodell wird zunachst davon ausge-
gangen, dass ein einzelnes Bauteil seinen Wert im Laufe seiner Lebensdauer gleich-
maBig verliert. Der Wert sinkt also linear von anfangs 100% bis auf 0% am Ende der
Lebensdauer. Abbildung 5-6 zeigt, wie sich dieser Wertverlust z.B. fur die Kosten-
gruppe 352 Deckenbelage in Zehnjahresschritten darstellt. Das Bauteil, das zum Zeit-
punkt der Herstellung einen Wert von 6,5% an den Neubaukosten hatte, hat nach 30
Jahren dann nur noch einen Wert von 1,74% an den Neubaukosten. Aus der Summe
aller Bauteilwerte zum Betrachtungszeitpunkt lasst sich damit der Sachwert des Ge-
baudes zum Bewertungsstichtag als Restwert ermitteln.

ObjNr. B10445,610485,610531; % 3+4 Wodell 1, ohne Instandhaltung + lineare Alterswertminderung
Ein- und Zweifamilienhauser, unterkellert, mittlerer Standard Gebaudealter (Jahre)
Code |Bezeichnung Einhei mittel 0 10 20 30 40 50 60 70 80 920 100
300+400 1000 773 567 374 231 161 118 8,2 4.6 2,3 0.0
350 Decken m2 16,78 16,78 13,73 1068 7,62 464 334 220 106 000 000 0,00
351 Deckenkonstruktionen m2 8,45 80 46 739 B34 528 423 317 21 106
352 Deckenbelige m2 6,50 41 G50 491 333 174 0,16
353 | Deckenbekleidungen m2 1.24| 38 124 0N 059 026
359 Decken, sonstiges m2 059 70 0F3 051 042 034 025 017 0,08
360 Dicher m2 13,15 13,16 10,20 7,23 442 243 203 163 1,23 084 044 0,04
361 Dachkonstruktionen m2 4,02 101 402 362 322 253 243 203 1p3 123 084 044 0pD4
362 Dachfenster, Dachéffnungen |m2 0,73| 25 073 044 D5
363 Dachbelige m2 6,06 37 Gos 442 273 1,15
364 Dachbekleidungen m2 235 37 235 1,71 108 044
369 Dicher, sonstiges m2 16

Abb. 5-6: Wertverlust von Bauteilen

Das Modell kann auch dahingehen verandert werden, dass statt eines linearen Wert-
verlusts ein Wertverlust mit parabelférmigem Verlauf oder auch ein je nach Bauteil un-
terschiedlicher Wertverlust verwendet werden kann.
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5.3.1. Lebensdauern von Bauteilen:

Lebensdauern (LD) von Bauteilen lagen in der BKI Baukostendatenbank bisher nicht
vor. BKI hat deshalb auf der Grundlage von umfangreichen Literaturrecherchen ver-
schiedene Quellen ausgewertet, die Angaben zu Lebensdauern zu Bauteilen machen.
Insgesamt wurden 23 Quellen ausgewertet (Abb. 5-7). Einzelne fehlende Angaben
wurden aufgrund einer von BKI vorgenommenen Schatzung erganzt.

Quelle Bezeichnung
Quelle 1 Landesinstitut fir Bauwesen...
Quelle 2 www.sauberkeit.ch/lebensdauer.him/
Quelle 3 www.goodday.ch/goodhome/lebensdauer.htm!
Quelle 4 www.immobilienkaufberatung.de
Quelle 5 psd Bank
Quelle 6 http://www.renos-krauss.de/start.html
Quelle 7 hitp:/fwww.baumarkt.de/b_markt/fr_info/bausatz.htm
Quelle 8 Kompetenzzentrum- Bauherren Informationssystem
Quelle 9 Heinz Peters, Instandhaltung und Instandsetzung von Wehnungseigentum, 1984
Quelle 10 |Wertermittungsrichtlinien des Bundes 31.5.1976
Quelle 11 |Wertermittungsrichtlinien 2002
Quelle 12 |Gesamtverband Gemeinnitziger Wohnungsbauunternehmen e.V. Kéin, ca. 1981
Quelle 13 |Werte aufgrund Ermittlung und Zugrundelegung von Firmenangaben flir den Bereich Althausmodernisierung. ca. 1981
Quelle 14 |Ross, Bachmann, Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden, 24. Auflage 1983
Quelle 15 |Burkhardt, Flury, Ronner, Tatbestand Weohnen, ETH Arbeitsbericht A15, 1970 Kontext
Quelle 16 |Schweizerischer Verband flir Wohnungswesen, Schriftreine SVW Nr. 3 1974, Merkblatt 1981
Quelle 17 |Sanierungshandbuch "Planung und Projektierung" 1980
Quelle 18 |Amt flr Bundesbauten , Abnutzungsdauer 1981
Quelle 19 |Nageli, Hungerbihler, Handbuch des Liegenschaftschatzers Zirich 1988
Quelle 20 |Schweizerischer Hauseigentimerverband, Lebensdauer von Wohnungseinrichtungen 1994
Quelle 21a |UB/TIB Hannover 1987, Forschungsbericht, T 1932, Lebensdauer von Bauteilen und Baustoffen (minimale Lebensdauer)
Quelle 21b |UB/TIB Hannover 1987, Forschungsbericht, T 1932, Lebensdauer von Bauteilen und Baustoffen (mittlere Lebensdauer)
Quelle 22 |Schrdder, Zustandsbewertung groRer Gebdudebestande 1992
Quelle 23 |IP Bau, Grundlagen fur den Unterhalt und die Erneuerung von Wohnbauten ETH-Zlrich 1993
Quelle 24 |Wertermittlungsrichtlinien 1991/76 WertR 91/76

Abb. 5-7: Informationsquellen zu Lebensdauern von Bauteilen

Die meisten dieser Quellen machen ihre Angaben auf der Material- oder Positions-
ebene. Als geeignetes Strukturierungssystem konnte daher der Ausflihrungsklassen-
katalog des BKI verwendet werden. Die BKI Ausfihrungsklassen beschreiben Bauleis-
tungen, die feiner strukturiert sind als die unterste Ebene der DIN 276. Sie kénnen da-
her als Untergliederung der DIN 276 angesehen werden (s. Abb. 5-8: Ausflhrungs-
klassen Katalog ,Bodenbelage®).
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325 Bodenbelage

10 Anstrich [m2]

11 Anstrich [m2]

12 Anstrich, Estrich [mz2]

13 Anstrich, Estrich, Abdichtung [mz]

14 Anstrich, Estrich, Abdichtung, Dammung [rmz]
15 Anstrich, Estrich, Dammung [m2]

16 Anstrich, Abdichtung [m2]

17 Abdichtung [mZ]

19 Anstrich, sonstiges [mZ]

20 Estrich [m?]

21 Estrich [mi]

22 Estrich, Abdichtung [m?]

23 Estrich, Abdichtung, Damrmung [rn?]
24 Estrich, Dammung [md]

25 Abdichtung [m?]

26 Dammung [m?]

29 Estrich, sonstiges [m?]

30 Fliesen und Platten [m2]

31 Hiesen und Platten [m2]

32 Hiesen und Platten, Estrich [m2]

33 Fliesen und Platten, Estrich, Abdichtung [mZ]

34 Fliesen und Platten, Estrich, Abdichtung, Dammung [m2]
35 Fliesen und Platten, Estrich, Dammung [mz]

35 Fliesen und Platten, Abdichtung [m?]

37 Hiesen und Platten, Abdichtung, Dammung [m2]

38 Fliesen und Platten, Dammung [mZ]

39 Fliesen und Flatten, sonstiges [m2]

40 Maturstein [m?]

A1 Maturstein [m?]

42 Maturstein, Estrich [mni)

43 Maturstein, Estrich, Abdichtung [m]

44 Maturstein, Estrich, Abdichtung, Dammung [md]
45 Maturstein, Estrich, Darmmung [m?]

46 Maturstein, Abdichtung [mé]

47 Maturstein, Abdichtung, Dammung [m?]

48 Maturstein, Damrmung [m?]

49 Maturstein, sonstiges [m?]

50 Betonwerkstein [m2]

51 Betorwerkstein [m2)

52 Betorwerkstein, Estrich [m32]

53 Betorwerkstein, Estrich, Abdichtung [mZ]

54 Betorwerkstein, Estrich, Abdichtung, Dammung [m2]
55 Betorwerkstein, Estrich, Dammung [mZ]

55 Betorwerkstein, Abdichtung [m2]

57 Betonwerkstein, Abdichtung, Dammung [m]

58 Betorwerkstein, Dammung [mZ]
59 Betonwerkstein, sonstiges [m2]

60 Textil [m?]

61 Textil [m?]

62 Textil, Estrich [m?]

63 Teutil, Estrich, Abdichtung [m?]

64 Textil, Estrich, Abdichtung, Dammung [mé]
65 Teutil, Estrich, Dammung [m?]

66 Textil, Abdichtung [m?]

67 Textil, Abdichtung, Dammung [m?]

68 Textil, Dammung [m?]

69 Textil, sonstiges [

70 Holz [m?)

71 Holz [m3]

12 Holz, Estrich [m2]

13 Holz, Estrich, Abdichtung [mZ]

74 Holz, Estrich, Abdichtung, Dammung [m2]
75 Holz, Estrich, Dammung [m2]

76 Holz, Abdichtung [m32]

77 Holz, Abdichtung, Dammung [mZ]

78 Holz, Dammung [mi]

79 Holz, sonstiges [m?]

80 Hartbelage [m?]

81 Hartbelage [m]

82 Hartbelage, Estrich [md]

83 Hartbelage, Estrich, Abdichtung [m?]

84 Hartbelage, Estrich, Abdichtung, Darmmung [m?]
85 Hartbelage, Estrich, Dammung [m?]

86 Hartbelage, Abdichtung [m?]

87 Hartbelage, Abdichtung, Darmrmung [rm?]

88 Hartbelage, Dammung [rm?]

89 Hartbelage, sonstiges [m?]

90 Sonstige Belage auf Bodenplatten [m?]

91 Sonstige Belage auf Bodenplatten [mi]

92 Ziegelbelage [mi]

93 Sportbdden [m2]

94 Heizestrich [m2]

95 Kunststoff-Beschichtung [m2]

9% Doppelbdden [mi]

97 FuBabstraifer [m2]

99 Sonstige Belage auf Bodenplatten, sonstiges [m?]

Abb. 5-8: Ausflihrungsklassen Katalog ,Bodenbelage”

Gleichzeitig fassen sie mehrere Leistungspositionen typischer Bauausfihrungen (BKI
Ausflhrungsarten; s. Abb. 5-9: BKI Ausflhrungsarten) zu einer Klasse zusammen und
beinhalten daher auch viele Nebenleistungen zu Bauausfihrungen, die zwar in Leis-
tungsverzeichnissen beschrieben sind, aber keine eigene Lebensdauer haben, wie

Saubern von Untergriinden, Schuttbeseitigung, SicherungsmaBnahmen etc.
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KG.AK.AA

von  €/Einheit bis LBanAA 325

325.34.00 Fliesen und Platten, Estrich, Abdichtung, Dammung

Bodenbeldge

02 Untergrundvorbereitung, Bitumenschweifibahnen,
PE-Folie, Zementestrich ZE 20, d=40-50mm, Warme-
und Trittschallddmmung, d=50mm, Bedenfliesen,
Sockelfliesen {14 Objekte)

Einheit: m2 Belegte Flache

120,00 150,00 180,00

018 Abdichtungsarbeiten

10,0%

024 Fliesen- und Plattenarbeiten

58,0%

025 Estiicharbeitan

32,0%

325.36.00 Fliesen und Platten, Abdichtung

01 Steinzeugfliesen im Mortelbett, auf Abdichtungen
auf Bitumen-, Kunststoffbasis (7 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

99,00 120,00 140,00

024 Fliesen- und Plattenarbeiten

83,0%

018 Abdichtungsarbeiten

17,0%

325.41.00 Naturstein

01 Naturwerksteinbelag auf Rohdecke (4 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

87,00 94,00 110,00

014 Natur-, Betorwerksteinarbeitan

100,0%

325.43.00 Naturstein, Estrich, Abdichtung

81 Naturwerksteinbelag auf Estrich mit Abdichtung
(3 Objekte)
Einheit: m2 Belegte Flache

150,00 200,00 230,00

Neub au

014 Natur-, Betorwerksteinarbeitan

71,0%

Ausfithrungsarten

018 Abdichtungsarbeiten

6,0%

025 Estricharbeiten

24,0%

325.44.00 Naturstein, Estrich, Abdichtung, Dammung

01 Abdichtung gegen Bodenfeuchtigkeit, Warme- und
Trittschalldammung, Zementestrich, Natursteinplat-
ten, geschliffen und poliert, im Martelbett verlegt
(3 Objekte)

Einheit: m2 Belegte Flache

150,00 220,00 260,00

014 Natur-, Betorwerksteinarbeitan

86,0%

025 Estricharbeiten

14,0%

325.51.00 Betormverkstein

02 Betonpflastersteine im Splittbett, d=8cm, Unter-
grundvorbereitung (4 Objekte)
Einheit: m? Belegte Flache

21,00 35,00 49,00

014 Natur-, Betorwerksteinarbeiten

099,0%

025 Estiicharbeitan

1,0%

& BKI Baukasteninformationszentrurm; Erlauterungen zu den Tabellen siehe Seite 18

189

Kostenstand: 1.Quartal 2007 incl. MwSt.

Abb. 5-9: BKI Ausfiihrungsarten

© BKI Baukosteninformationszentrum www.baukosten.de

43/63 05.03.2008/3:27




Festlegung der bei der Altersminderung zu beriicksichtigenden Kostengruppen

Koztengruppe nicht beriick sichtigen: "
Bt i au S e e i 3. Quelle 1 Quelle 2 Quelled Quelle + Quelle § Quelle & Quelle 7
Kostengruppe bis 2ur SK-Ebene bericksichtigen:
AKX
Kostengruppe bis 2ur A8-Ebene bericksichtigen: a1 3
KG Kostengruppen Eink | Gesa E 2
et | milet 2 i
1) ens- 4 E
(2) [duer| 5| @ g
in = 2 - -3 z Z z Z
=] B ] T T T T T
Jahre H a " - 0 w0 W W 0
n 5 E g% E | ula A A E gl el A
(3) £ 5 5 ' E HE HEE HEE slzls HE
AR = = | o | < s EEE © EIEE © EEE E1E = =1 =
325.22.01 | Estrich, Abdichtungen 87 &0 100 3 EOfw0o0) 4
325.21.01 | Plattenbelige, Diinnbett 60 30 w0 |3
326.31.04 |[Fliesen, Mosaik 25 20 20 1
325.32.02 | Oberbelag (Bodenklinker) auf Estrich 54 40 100 5 40)40] 1
325.33.81 | Oberbelag [Keramik), Rohdecke, Estrich, Abdichtung 51 15 100 ] 20(30) 1 40(40f 2 1R i
325.24.02 | Fliesen, Estrich, Dimmung, Abdichtung 52 15 100 J10 20(20) 1 40[40f 2 B8] 1 BO) 7O 4
326.26.01 | Steinzeugfliesen auf Abdichtungen i 40 100 3
326.29.01 | Fliesen, Sonstiges 60 &0 1] 1
325.41.81 | Oberbelag (Maturwerk stein], Fohdecke, Estrich L] 30 00 | 5 30f30f1 BO) 00} 4
326.42.81 | Dberbelag (Maturwerk stein], Estrich, Abdichtung 100 80 150 | 3 e[ w0) 4
32644 01 aturstein, Estrich, Abdichtung, DEmmung 82 Ll 15 anf w0 4
| Naturstein, Estrich, Dammung 10 100_| 10
aturstein, Abdichtung 10 10 10
aturstein, Abdichtung, Dimmung 10 10 10
aturstein, DAmmUng 10 10 10 LI

Abb. 5-10: Lebensdauern einzelner Bauteile

Die Lebensdauern dieser unterschiedlichen Bauausfliihrungen einer Kostengruppe der
3. Ebene nach DIN 276 wurden zur Bestimmung der Lebensdauer der Kostengruppe
insgesamt herangezogen. Wahrend Ausfiihrungsklassen Spezifizierungen darstellen,
und alternative Mdéglichkeiten der Bauausfihrung abbilden, kommen die Bauteile der
dritten Ebene nach DIN 276 i.d.R in allen Gebauden vor. Sie stellt daher die differen-
zierteste allgemeinglltige Gliederungsebene dar und ist aus diesem Grund fir diese
Untersuchung besonders geeignet.

In der Sammlung der Lebensdauern von Bauausfiihrungen wurden z.B. flir Deckenbe-
lage Lebensdauern zwischen 5 und 150 Jahren gefunden. Das ist nicht weiter ver-
wunderlich, wenn man sich die Bandbreite dieser Kostengruppe vor Augen flhrt, in
der vom Teppichboden bis zum Granitbelag die unterschiedlichsten Materialen und
Ausflhrungsarten vereinigt sind. Die Aggregation der Lebensdauern ergibt einen Mit-
telwert von 40 Jahren. Das Modell erméglicht an dieser Stelle eine spatere Differen-
zierung der Lebensdauern nach verschiedenen Gebaudearten. Anhand der BKI Bau-
datenbank kann die Haufung unterschiedlicher Ausfihrungsarten bei bestimmten Bau-
teilen und Gebdudearten festgestellt werden und dann in die Mittelwertbildung der Le-
bensdauern einflieBen. Vermutlich werden die Lebensdauern der Bauelemente dann
bei Blrogebauden héher liegen als bei Wohnbauten und bei hohem Standard héher
als bei einfachem.

Festlegung der bei der Altersminderung zu beriicksichtigenden Kostengruppen

Kostengruppe nicht beriicksichtigen: n
Kostengruppe bis zur 3.Ebene beriicksichtigen: 3
)
Kost bi AK-Eb beriicksichti = E
ostengruppe bis zur ene beriicksichtigen _,‘Z[QC z
Kostengruppe bis zur AA-Ebene beriicksichtigen: 19 9
w
KG Kostengruppen Einhgt | Gesamtle S
bens- c g
1) (2) dauerin | = = c >
Jahren S o £ E
3.| AK AA (3) £ [8 |8
350 Decken m* DEF

Deckenkonstruktionen ‘
Deckenbelige 0 5 150 |
|
|

Deckenbekleidungen 36 10 100

Decken, sonstiges 70 50 90
Abb. 5-11: Kostenanteile von Bauteilen
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BKI veréffentlich schon seit vielen Jahren Kostenanteile von Bauteilen an den Kosten
des Bauwerks bestimmter Gebaudearten. Diese Kostenanteile werden z.B. als grafi-
sche Abbildung im Fachbuch ,BKI Baukosten Teil 1, Kostenkennwerte fir Gebaude*
herausgegeben. Diesem Buch ist untenstehende Abbildung entnommen. In KG 350
kann abgelesen werden, dass bei einer vorgegebenen Gebaudeart (hier ,Ein- und
Zweifamilienhauser, unterkellert, mittlerer Standard“) die Kosten der Decken 14,5% an
den Kosten des Bauwerks betragen.

Prozentualer Anteil der Kostengruppen der 2.Ebene an den Kosten des Bauwerks nach DIN 276
310 Baugrube 2,0
320 Grundung 8,7
330 AuBenwande 25,0

| —
340 Innenwande 14,5
360 Dacher 12,3
370 Baukonstruktive Einbauten 0,7 |
390 Sonstige Baukonstruktionen 3,2l mjm
A0 Abwasser, Wasser, Gas 41| v
420 Warmeversorgungsanlagen 52 e
430 Lufttechnische Anlagen 0,5(m
440 Starkstromanlagen 6,6 e
450 Fernmeldeanlagen 1,2|mjm—
460 Forderanlagen 1,4|mjmm
470 Nutzungsspezifische Anlagen 0,3
480 Gebdudeautomation
490 Sonstige Technische Anlagen 10% o 0% m
@ BKI Baukosteninformationszentrum; Erlauterungen zu den Tabellen sishe Seite 14 Kostenstand: 1.Quartal 2007, incl. MwSt.

Abb. 5-12: Kostenanteile von Grobelementen

Die Objekte in der BKI Baudatenbank sind Uberwiegend sogar bis zur 3. Ebene und
tiefer dokumentiert. Daher ist es mdglich, fur die dritte Ebene ebenso die Kostenantei-
le der Bauelemente an den Kosten des Bauwerks (KG 300 + 400 DIN 276) zu berech-
nen. BKI hat z.B. ermittelt, dass (um beim Beispiel Deckenbelage zu bleiben) die De-
ckenbelage bei Einfamilienhdusern 6,5% der Bauwerkskosten betragen. Die gleiche
Berechnung lasst sich fir alle Kostengruppen des Bauwerks anstellen. Da die Kos-
tenanteile gleichzeitig den Wert eines Bauteils zum Herstellungszeitpunkt wiederge-
ben, sind sie geeignet im Zusammenhang mit den Lebensdauern der Bauteile fir eine
Wertermittlung des Gebaudes herangezogen zu werden.

5.4. Gebaudezustand in Abhangigkeit vom Eigentiimerverhalten

Im BKI Modell zur Restwertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Gebaudezu-
stand abhangig ist vom Eigentimerverhalten. Je nach ,Pflege” (Instandhaltung / In-
standsetzung) der erneuerbaren Bauteile befindet sich das Gebaude in einem
schlechten, mittleren bzw. guten Zustand. Werden die Bauteile jeweils erst am Ende
ihrer Lebensdauer instand gehalten oder gesetzt, dann flihrt das in diesem Modell zu
einem schlechten Gebaudezustand. Werden Bauteile auch nach Ablauf ihrer Lebens-
dauer nicht behandelt, so flhrt dieses — so der Modellansatz — zu Bauschaden, die
auBerhalb des Gultigkeitsbereiches der Restwerttabelle liegen.
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5.4.1.

Erstes Szenario: Ohne InstandhaltungsmaBnahmen

In einem ersten Szenario wurde untersucht, wie sich der Wert einer Immobilie (hier am
Beispiel ,Ein- und Zweifamilienhduser, unterkellert, mittlerer Standard®) entwickeln
wirde, wenn der Eigentimer nach der Herstellung des Gebaudes keinerlei Instandhal-
tungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen ergreifen wirde. Dieses nicht sehr wahr-
scheinliche Verhalten wiirde zu einem rapiden Wertverlust fiihrten. Das Gebaude hat-
te, wie Abbildungen 5-13 und 5-14 zeigen, nach vorliegendem Modell nach fiinfzig
Jahren weniger als 20% seines urspringlichen Wertes.

ObjNr. 610445;610485;610531;

% 3+4

Ein- und Zweifamilienhauser, unterkellert, mittlerer Standard

Szenario 1, ohne Instandhaltung + lineare Alterswertminderung

Geb3dudealter (Jahre)

Code Bezeichnung Einhei mittel [} 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
300+400 1000 77,3 56,7 374 231 161 11,8 8,2 4,6 2,3 0,0
350 Decken m2 16,78 16,78 13.73 10,68 7.62 4,64 334 220 1,06 0.00 000 0,00
351 Deckenkonstruktionen m2 8,45 80 845 739 634 528 423 317 211 106
352 Deckenbelage m2 6.50 41 650 491 333 174 0,16
353 Deckenbekleidungen m2 1.24 38 1,24 091 059 0,26
359 Decken, sonstiges m2 0.59 70 059 051 042 0,34 0,25 0,17 0,08
360 Décher m2 13,15 1316 10,20 7.23 442 243 203 163 123 084 044 0,04
361 Dachkonstruktionen m2 4,02 101 4,02 362 322 283 243 203 163 123 084 044 0,04
362 Dachfenster, Dachéffnungen m2 0.73 25 0,73 044 0,15
363 Dachbelige m2 6,06 37 6,06 442 278 1,15
364 Dachbekleidungen m2 2.35 37 235 1,71 1,08 044
369 Dacher, sonstiges m2 46

Abb. 5-13: Szenario 1 ohne Instandhaltung bei linearer Alterswertminderung, Tabelle
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Abb. 5-14: Szenario 1 ohne Instandhaltung bei linearer Alterswertminderung, Diagramm

Dieses extreme Szenario soll vor allem zeigen, wie sich die Szenarien durch Hinzufa-
gen neuer Parameter modifizieren und verfeinern lassen.
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5.4.2. Zweites Szenario: Ersatz der Bauteile am Lebensdauerende

Im zweiten Szenario wird davon ausgegangen, dass alle Bauteile zum Ende ihrer Le-
bensdauer ersetzt werden. Die Wertminderungskurve nimmt einen ganz anderen Ver-
lauf. Bei diesem Szenario zeigt sich bereits deutlich ein Phanomen, dass sich auch bei
den weiteren Szenarien in abgewandelter Form fortsetzt: Durch Instandhaltungsarbei-
ten kann der Wert einer Immobilie gesteigert werden. Da sich die Enden der Lebens-
dauer vieler Bauteile zur Lebensmitte des Gebaudes haufen, fallen zu diesem Zeit-
punkt besonders viele Instandhaltungsarbeiten an, was bei ordnungsgeméaBer In-
standhaltung zu einer temporaren Werterhéhung des Gebaudes flhrt.

Waéhrend diese Eigenschaft des Szenarios noch erkléarlich ist, tritt am Ende der Le-
bensdauer der Geb&dude dieses Szenarios eine Wertsteigerung auf, die den allgemei-
nen Erfahrungen zuwider l1auft. Nach den Vorgaben des zweiten Szenarios werden al-
le Bauteile am Ende der Lebensdauer ausgetauscht, also auch tragende Bauteile wie
Decken oder AuBenwande, was in der Praxis aber unlblich ist. Eine weitere Verfeine-
rung des Modells scheint daher notwendig.

ObjNr. 610445;610485;610531; % 3+4 Szenario 2, mit Instandhaltung am LD-Ende + lineare Alterswertminderung

Ein- und Zweifamilienhduser, unterkellert, mittlerer Standard Gebdudealter (Jahre)

Code Bezeichnung Einhei mittel 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

300+400 1000 79,2 588 53,0 49,9 57,3 54,8 34,9 44,9 54,9 69,1
350 Decken m2 16,78 16,78 13,73° 10,68° 7.62° 581 926 621 3,74 10,38 13,83 10,78
351 Deckenkonstruktionen m2 8.45 80 845 7,39 6,34 5728 4,23 317 2,11 1.06 8,45 7,39 6,34
352 Deckenbeldge m2 6.50 41 6,50 491 333 174 0,16 5,07 3,49 1,90 0,32 523 3,65
353 Deckenbekleidungen m2 1,24 38 1,24 091 059 0,26 1,17 0,85 0,52 0,20 1,11 0,78 046
359 Decken, sonstiges m2 0.59 70 0,59 0,51 042 0,34 0,25 0,17 0,08 0,59 0,51 042 0,34
360 Décher m2 1315 [ 13,4610,15 7,14 4,86 10,25° 7,97 496 1,95 8,08 909" 680
361 Dachkonstruktionen m2 4,02 90 4,02 357 313 268 2,23 1,79 1,34 0,89 0,45 4,02 3,57
362 Dachfenster, Dachéffnungen m2 0,73 25 0,73 044 0,15 0,58 0,29 0,73 0,44 0,15 0,58 0,29 0,73
363 Dachbeldage m2 6,06 37 6,06 442 278 1,15 557 3,93 2,29 0,66 5,08 344 1,80
364 Dachbekleidungen m2 2,35 37 23 5 I ] 1,08 0,44 2,16 1,52 0,89 0,25 1,97 1,33 0,70
369 Dacher, sonstiges m2 46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Abb.5-15: Szenario 2 mit Instandhaltung am LD-Ende bei linearer Alterswertminderung, Tabelle
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Abb.5-16: Szenario 2 mit Instandhaltung am LD-Ende bei linearer Alterswertminderung, Diagramm
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5.4.3. Drittes Szenario: Mit Definition der erneuerbaren Bauteile

Das dritte Szenario berticksichtigt diese Erkenntnis. Es wurden zusatzlich zu den Le-
bensdauern und den Kostenanteilen der Bauteile deren Instandhaltungsmaéglichkeiten
definiert. Im Allgemeinen wurden Bauteile fir den Innenausbau als renovierbar defi-
niert, die Tragkonstruktion als nicht renovierbar. Das fiuhrt zu dem Umstand, dass
manche tragende Bauteile zum Ende der Gesamtnutzungsdauer hin zwar keinen Wert
mehr haben, aber dennoch nicht am Ende ihrer (technischen) Lebensdauer sind. Das
wiederum rlhrt daher, dass im Modell mit mittleren Lebensdauern gearbeitet wird, die
im Einzelfall natlrlich Gberschritten werden kénnen. Insgesamt wird das Szenario aber
plausibler, da der Wert zum Ende der Nutzungsdauer hin abnimmt.

ObjNr. 610445;610485,610531; % 3+4 Szenario 3, mit def. Instandhaltung + lineare Alterswertminderung

Ein- und Zweifamilienhduser, unterkellert, mittlerer Standard Gebaudealter (Jahre)

Code Bezeichnung Einhei mittel 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

300+400 100,0 79,2 588 54,0 53,7 60,3] 60,4 411 359 33,8 288
350 Decken m2 16,78 16,78 13,73 10,68 762 12,22 917 611 365 175 134 092
351|Deckenkonstruktionen m2 8,45 co/lNEEENNFS9ERd 528 423 317 211 1,06 0,00 000 0,00
352 Deckenbelige m2 6.50 4100660 491 333 17400680 491 333 174 0.00 0,00 000
353 Deckenbekleidungen m2 1.24 38 124 091 059 026 124 091 059 026 1,24 09 059
359 Decken, sonstiges m2 0,59 70| 059 051 042 034 025 017 0‘08| 059 051 042 034
360 Dacher m2 13.15 1316 1015 714 500 11,08 8,07 593 292 9,00 6,87 4,30
361 Dachkonstruktionen m2 4,02 90| 402 357 313 268 223 1,79 134 089 045 0,00 0,00
362 Dachfenster, Dachéffnungen m2 073 25| 073 044 0,15 073 015 073 044 0415 073 044
363 Dachbeldge m2 6,06 37 §§E§ 442 278 1,15 442 278 1,15) ﬁ 442 278
364 Dachbekleidungen m2 2,35 37| 235 1,71 1,08 044 1,71 108 044 235 171 1,08

Abb. 5-17: Szenario 3 mit Instandhaltung definierter Bauelemente bei linearer Alterswertminderung, Tabelle
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Abb. 5-18: Szenario 3 mit Instandhaltung definierter Bauelemente bei linearer Alterswertminderung; Diagramm
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5.4.4. Viertes Szenario: Austausch der Bauteile vor Ablauf der Lebensdauer

Das vierte Szenario bertcksichtigt die Erkenntnis, dass viele Bauelemente nicht bis
zum Ende ihrer technischen Lebensdauer genutzt, sondern vorher ausgetauscht wer-
den. Es wurde in diesem Szenario deshalb von einer Nutzungsdauer aller erneuerba-
ren Bauteile von 2/3 der technischen Lebensdauer ausgegangen.

Der Erneuerungszyklus von 2/3 der Lebensdauer ist zunachst lediglich eine Schat-
zung der Instandhaltungspraxis. In das Modell kdnnen jedoch, wenn neuere Erkennt-
nisse oder Forschungsergebnisse vorliegen, deren Parameter eingebracht werden.
Auch eine Differenzierung nach Bauteilen und Gebaudekategorien ist an dieser Stelle
vorstellbar.

ObjNr. 610445;610485;61C % 3+4 Szenario 4, mit Instandhaltung definierter Bauelemente nach 2/3 der LD

Ein- und Zweifamilienhdauser, unterkellert, n Gebiudealter (Jahre)

Code Bezeichnung mittel 0 10 20 30 40 50 60 70 80 %0 100

300+400 100,0 77,9 72,5 68,6 650 64,8 625 61,1 54,9 56,9 524
350 Decken 16.78 16,78 714,09 11,40 13,87 11,18713,22'11,36" 8,67 11,14 8,45 10,49
351 Deckenkonstruktic 8,45 200/ 8,45 803 761 7,18 6,76 6,34 592 549 507 4,65 4,23
352 Deckenbelige 6,50 35| 6,50 464 279 526 341 589 4,03 217 4,65 2,79 527

353 Deckenbekleidung 1,24 38| 1,24 091 059 109 076 044 094 061 111 0,78 046
359 Decken, sonstiges 0,59 70| 0,59 051 042 034 025 056 048 039 031 0,22 053
360 Dicher 13,15 (13,16710,39" 8,11°10,96" 8,68 11,52" 9,24 6,96 9,81 7,53'10,37
361 Dachkonstruktion¢  4,02] 200| 4,02 3,82 3,62 342 322 3,02 281 261 241 221 201
362 Dachfenster, Dach 0,73 25| 0,73 044 0,63 034 054 0024 044 063 034 0,54 024

363 Dachbeldge 6,06 37| 6,06 442 278 519 3,555 595 432 268 508 345 585
364 Dachbekleidungen 2,35 37| 2,35 1,71 1,08 2,01 1,38 231 167 1,04 1,97 1,34 227
369 Dédcher, sonstiges 46| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Abb. 5-19: Szenario 4 mit Instandhaltung definierter Bauelemente nach 2/3 der LD bei linearer Alterswertminderung, Tabelle
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Abb. 5-20: Szenario 4 mit Instandhaltung definierter Bauelemente nach 2/3 der LD bei linearer Alterswertminderung, Diagramm
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5.5. Festsetzungen im BKI Restwertmodell

Die theoretischen Uberlegungen aus den letzten Abschnitten geben noch keinen Auf-
schluss darlber, welche Parameter im Rechenmodell bertcksichtigt werden missen,
um der Realitat mdglichst nahe zu kommen. Letztlich kann das nur Gber umfangreiche
Vergleichstudien festgestellt werden.

Dennoch sind Festsetzungen zum jetzigen Zeitpunkt notwendig, um das Modell als
ganzes beurteilen zu kénnen. BKI hat vor diesem Hintergrund im Rechenmodell fur al-
le erneuerbaren Bauteile folgende Festsetzungen getroffen:

Instandhaltung/-setzung nach 100% LD = schlechter Gebaudezustand
e Instandhaltung/-setzung nach 75% LD = mittlerer Gebaudezustand
¢ Instandhaltung/-setzung nach 50% LD = guter Gebaudezustand

Es wird davon ausgegangen, dass durch in Augenscheinnahme des Objektes der Ge-
baudezustand festgelegt werden kann.

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet alle im Modellansatz als erneuerbar eingestuften
Bauteile. Diese wiederum sind nach ihrer Kostenwirksamkeit sortiert. Durch die ab-
steigende Sortierung der erneuerbaren Bauelemente werden die kostenintensivsten
Bauteile zu Beginn genannt. lhnen geblhrt besonderes Augenmerk bei der Begutach-
tung eines Bewertungsobjektes. Die Kostenanteile an den Kosten des Bauwerks in %
zeigen den Neuwert der Bauelemente. Hohe Prozentanteile bedeuten also auch eine
hohe Relevanz bei der Einschatzung des Gebaudezustandes.

Die Kostenanteile an den Kosten des Bauwerks wurden zur Ermittlung der Alters-
wertminderungskurven in Abhangigkeit vom Gebaudezustand verwendet.

Erneuerbare Elemente Kostenanteil
(Kostengruppen der 3.Ebene DIN 276) an 300+400
im Rechenmodell "Restwert; Wohngeb&aude" in %

334 AuBentiren und -fenster 7,4%
337 Elementierte AuBenwénde 6,8%
335 AuBenwandbekleidungen auBen 6,5%
363 Dachbelage 5,3%
352 Deckenbelage 4.8%
412 Wasseranlagen 4,3%
345 Innenwandbekleidungen 3,9%
341 Tragende Innenwénde 3,8%
342 Nichttragende Innenwénde 3,1%
421 Warmeerzeugungsanlagen 2,8%
444 Niederspannungsinstallationsanlagen 2,7%
344 Innentiiren und -fenster 2,7%
461 Aufzugsanlagen 2,5%
325 Bodenbelage 2,5%
423 Raumheizflachen 2,3%
336 AuBenwandbekleidungen innen 2,1%
364 Dachbekleidungen 2,0%
338 Sonnenschutz 1,9%
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339 AuBenwénde, sonstiges 1,3%

353 Deckenbekleidungen 1,2%
479 Nutzungsspezifische Anlagen, sonstiges 1,2%
362 Dachfenster, Dachéffnungen 1,1%
456 Gefahrenmelde- und Alarmanlagen 1,0%
476 Badetechnische Anlagen 1,0%
431 Liftungsanlagen 1,0%
371 Allgemeine Einbauten 0,9%
332 Nichttragende AuBenwéande 0,8%
478 Entsorgungsanlagen 0,8%
326 Bauwerksabdichtungen 0,7%
327 Dranagen 0,5%
372 Besondere Einbauten 0,5%
346 Elementierte Innenwande 0,5%
443 Niederspannungsschaltanlagen 0,4%
379 Baukonstruktive Einbauten, sonstiges 0,4%
445 Beleuchtungsanlagen 0,3%
455 Fernseh- und Antennenanlagen 0,2%
452 Such- und Signalanlagen 0,2%
459 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen 0,2%
457 Ubertragungsnetze 0,2%
446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen 0,2%
449 Starkstromanlagen, sonstiges 0,2%
413 Gasanlagen 0,1%
451 Telekommunikationsanlagen 0,1%
454 Elektroakustische Anlagen 0,1%
471 Kuchentechnische Anlagen 0,1%
5.6. Vergleich mit anderen Alterswertminderungsmodellen

Im Vergleich zu den vorhandenen Alterswertminderungsmodellen féllt zum einen der
steile Wertabfall zu Beginn der Nutzungsdauer auf, zum anderen der relativ hohe
Restwert nach Ablauf von 100 Jahren. Allerdings muss bei Vergleichen bedacht wer-
den, dass bei allen anderen Alterswertminderungsmodellen in der Praxis eine Anpas-
sung durch die Einordnung des Bewertungsobjektes in fiktive Baujahre durchgefiihrt
wird. Diese fiktiven Baujahre sollen den unterschiedlichen Erhaltungszustand der Ge-
baude widerspiegeln. Nach dem vorliegenden Modell ist das nicht vorgesehen. Der
Erhaltungszustand soll vielmehr durch verschiedene Kurven bzw. Tabellen bewertet
werden, die das Eigentimerverhalten bezlglich der Instandhaltung ausdriicken.

Die Alterswertminderung nach Ross unter Berlicksichtigung von wahrscheinlichen
Aufschiben bei der Alterswertminderung durch die Neueinordnung des Gebaudes in
fiktive Altersklassen zeigt die Abbildung 5-22.

Dabei wurde angenommen, dass ein um 1900 gebautes Geb&ude in den ersten drei-
Big Jahren nicht wesentlich erneuert wurde. Danach setzten Instandhaltungsarbeiten
ein, die — waren sie von einem Gutachter bewertet worden — zu einer Verlangerung
der Gesamtnutzungsdauer geflihrt, bzw. das fiktive Alter des Gebaudes um 10 Jahre
vermindert hatten. Dieser Vorgang wiederholt sich noch dreimal, ndmlich 1950, 1960,
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und 1980. Zum Ende der Nutzungsdauer hin lassen die Instandhaltungstatigkeiten
wieder nach. Das Gebaude, das bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren be-
reits im Jahr 2000 am Ende der Nutzungsdauer angekommen ware, halt durch die
vorgenommenen Instandhaltungen also bis zum Jahre 2040. Dadurch andert sich na-
tarlich auch die Wertminderungskurve nach Ross, denn die vorgesehene Alterswert-
minderung wird vier Mal um jeweils zehn Jahre verschoben. Abbildung 5-21 zeigt die
Systematik dieser Vorgehensweise

Tabelle nach Ross Anwendung der Tabelle nach Ross mit fiktivem
Alter
100 —_—
90 \ EE—
B0 \ _
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nlliu 20

0 10 20 30 40 50 60 70 80 S0 400
Jahre

"Instandsetzung nach 2/3 Bauteillebensdauer”

Abb.5-21: Systematik der Alterswertminderung nach Ross u.a. bei Anwendung des fiktiven Alters

Die sich daraus ergebende Kurve hat recht viel Ahnlichkeit mit der von BKI vorge-
schlagenen bauteilorientierten Sachwertermittlung. Die Alterswertminderung zu Be-
ginn verlauft relativ schnell im Vergleich zu andern Altersabschnitten, zur Mitte der
Nutzungsdauer verlangsamt sich der Wertverlust durch die vorgenommenen Instand-
haltungsmaBnahmen, zum Ende der Nutzungsdauer hin beschleunigt sich der Pro-
zess wieder. In beiden Fallen liegt der Wert des Gebaudes nach Ablauf der urspriing-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren bei rund 40%.
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Abb.5-22: Alterswertminderung nach Ross bei einer gutachterlichen Einordnung in Baujahrsklasse

Fazit: Um diesen theoretischen Ansatz weiter zu verfolgen, werden einige Erkenntnis-
se festgehalten:

e Die Alterswertminderung nach Ross berlcksichtigt sehr allgemein jed-
weden Alterungsprozess. Dieser vollzieht sich in einem festgelegten Ge-
samtnutzungsdauerfenster entsprechend einer mathematischen Formel.
Diese Formel folgt der Funktion einer Wurfparabel. Ein gebdudespezifi-
scher Grund far die Alterung l&sst sich nicht festmachen. Ebenso wenig
kédnnen damit unterschiedliche Bauweisen hinsichtlich ihres Alterungs-
prozesses berticksichtigt werden. Diese Kurve bzw. Formel hat einen
sehr hohen Ubergeordneten Giiltigkeitscharakter. Dieser erklart vielleicht
den hohen Haltbarkeitswert der Kurve im Alterswertminderungsmodell.

e Die Annahme, die unterschiedlichen Kostenkennwerte gruppiert nach
Baujahrsklassen bericksichtigten direkt oder indirekt friihere Bauweisen,
lasst sich nicht verifizieren.

e Es soll das Axiom gelten, dass die unterschiedlichen physikalischen Le-
bensdauern aller Bauteile Einfluss auf den Verlauf des Alterungsprozes-
ses eines gesamten Gebaudes haben.

Wenn hier also eine Verbesserung, entsprechend den Forderungen der heutigen Zeit
erzielt werden soll, dann kann dies nur Gber Einzelbetrachtungen von Gebaudeteilen
geschehen.
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5.7. Die neue Definition des Begriffes ,,Modernisierung“

Zu den bestehenden Modellen zur Alterswertminderung der NHK 2000 gehért auch

die Berlicksichtigung der Modernisierung eines Gebaudes z.B. das Modell der AGV-
GA.

Die in diesem Modell beschriebenen und bewerteten ModernisierungsmaBnahmen
passen nicht zu dem vom BKI im Rahmen der BKI-Restwertermittlung vorgeschlage-
nen engen Modernisierungsbegriff. Nach BKI zahlen hierzu nur MaBnahmen, die nicht
im Gesamtmodell Restwertermittlung z.B. bei den Instandsetzungs- / Instandhal-
tungsmaBnahmen selbst schon Bericksichtigung finden. BKI geht davon aus, dass
bei jeder InstandsetzungsmaBnahme ein gewisses MaB einer Modernisierung enthal-
ten ist, da sie nach dem jeweiligen Stand der Technik vorgenommen werden und von
entsprechenden Normalherstellungskosten ausgegangen wird.

Da die verbleibenden ModernisierungsmaBnahmen weder normale Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsarbeiten sein kdnnen, noch rdumliche Erweiterungen sind, sind
sie wohl eher als Ausnahmen anzusehen. Insofern hélt BKI es auch fur Gberlegens-
wert im Rahmen der BKI- Restwertermittlung auf Modernisierungszuschlage ganz zu
verzichten.

Die Ausnahmefalle sind dann zu berlcksichtigen, wenn es sich um ,werterhéhende
Besonderheiten® handelt. Die Herstellungskosten dieser ,werterhéhenden Besonder-
heiten® werden dann durch Einzelaufstellung ermittelt und innerhalb ihrer spezifischen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Beispiele fir ModernisierungsmaBnahmen wa-
ren, Hinzufligen eines Sonnenschutzes, einer Photovoltaikanlage o.4.

Die Wertentwicklung nach einer umfangreichen ModernisierungsmaBnahme gegen-
Uber dem Zustand vor der Modernisierung wird im BKI Modell durch die veranderte
Bewertung des Gebaudezustandes (guter, mittlerer, schlechter Zustand) vorgenom-
men und evil. auch durch eine héhere Standardklasse.
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6. Arbeitsschritte bei der Sachwertermittiung bei Verwendung des BKI Ver-
fahrens zur Restwertbestimmung.

In diesem Kapitel werden die Arbeitsschritte beschrieben, die zur Ermittlung des Sach-
werts bei Verwendung des BKI Verfahrens zur Alterswertminderung notwendig sind.
Die theoretischen Grundlagen hierfir wurden in den vorangegangenen Kapiteln be-
schrieben. Gleichwohl sollen die notwendigen Verfahrensschritte hier vollstandig be-
schrieben werden, wodurch sich Wiederholungen nicht géanzlich vermeiden lassen.

6.1. Objektbeschreibung

Das zu bewertende Objekt wird in Form und Inhalt wie beim derzeitigen Sachwertver-
fahren beschrieben. Die Objektbeschreibung bildet die Grundlage aller weiteren Ver-
fahrensschritte und ist insofern als Einstiegspunkt auch fir das BKI Verfahren erfor-
derlich. Prinzipiell gibt es bei diesem Verfahrensschritt keine Veranderungen gegen-
Uber dem bestehenden Verfahren.

6.2. BGF-Ermittlung

Zu dem Bewertungsobjekt wird im Sinne der DIN 277 die BGF ermittelt. In NHK 2005
wurden zu allen Gebaudearten die Kostenkennwerte der BGF angegeben. Auf die
Ermittlung des Bruttorauminhaltes kann daher bei allen Gebaudearten verzichtet wer-
den. Die Ermittlung der BGF wird in DIN 277 geregelt. Einige haufig auftretende Fra-
gestellungen bleiben jedoch in der DIN 277 unbeantwortet. BKI hat deshalb als Anlage
8 eine Interpretationshilfe zur DIN 277 entwickelt, die auch Messregeln zu bisher un-
klaren Auslegungsfragen enthalt.

Nach DIN 277-1:2005-2 sind Grundflachen getrennt zu ermitteln nach:
- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,
- Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
- Bereich c¢: nicht Gberdeckt.

In den Grundflachen der BKI Datenbank sind nur die BGF a-Flachen enthalten (allsei-
tig umschlossen und Uberdeckt). Diese enthalten allerdings auch die Kosten der b-
und c-Flachen. Die Kosten von Balkonen u.&. sind also in den Kosten der BGF a ent-
halten. Folglich gilt gleiches auch fir die NHK-Kennwerte. Flr die Bewertungspraxis
bedeutet das: Es sind nur die BGF a-Flachen zu berechnen. Mehrkosten der Flachen
b und ¢ sind in den Kostenkennwerten und den damit errechneten Baukosten dann
bereits in einem Ublichen Umfang enthalten. Fir untblich groBe Balkone, Dachterras-
sen oder ahnliches sind gegebenenfalls Zuschlage zu berechnen.

Terrassen, die weder Uberdeckt noch umschlossen sind, bilden keine BGF und sind
kostenmaBig allenfalls bei den AuBenanlagen zu bertcksichtigen. Weitere Hinweise in
Kapitel 3.4
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6.3. Dachgeschossausbau

Dachgeschosse werden im Rahmen dieser Forschungsarbeit bei Ein- und Zweifamili-
enhausern, Doppel- und Reihenendhausern und bei Reihenh&dusern in drei Kategorien
eingeteilt:

- Dachgeschosse ausgebaut
- Dachgeschosse nicht ausgebaut
- Flachdach oder flach geneigtes Dach

Bei anderen Gebaudearten spielt diese Differenzierung keine Rolle.

Ausgebaute Dachgeschosse taugen zu Wohnzwecken oder vergleichbarer Nutzung.
Das setzt neben einer entsprechenden Héhe auch eine ausreichende Belichtung, Be-
heizung, Warmedammung, etc. voraus. Die Bestimmungen der Landesbauordnungen
regeln Naheres hierzu. Die BGF ist nach DIN 277 nicht abhangig von Ausbau oder
Nichtausbau der Geschosse sondern nur von deren Nutzbarkeit. Die BGF eines aus-
gebauten Dachgeschosses ist demnach immer anzurechnen.

Nicht ausgebaute Dachgeschosse sind Dachgeschosse, die zwar nicht ausgebaut,
jedoch nutzbar sind. Nutzbar ist ein Dachgeschoss nach DIN 277 auch dann, wenn es
lediglich zum Abstellen von Gegensténden 0.4. dient. Nutzbar ist ein Dachgeschoss
nach BKI-Definition deshalb dann, wenn es begehbar ist und die lichte Hé6he mehr als
1,25 m betragt. Die BGF eines nicht ausgebauten Dachgeschosses ist demnach e-
benfalls anzurechnen.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind im Sinne der Sachwertermittlung nicht
nutzbare Dacher. Nicht nutzbar sind diese Dacher, wenn die lichte Héhe weniger als
1,25 m betragt. Sie bilden keine eigene BGF.

Ausnahmen, wie z.B. befahrbare Flachdacher, werden bei Einfamilienh&usern nicht
ausgefiihrt. Diese waren in die BGF einzurechnen, werden im Rahmen dieser For-
schungsarbeit jedoch nicht betrachtet. Hinweise zur Berechnung der BGF siehe Anla-
ge 8

6.4. Gebaudeartenzugehoérigkeit

Die Gebaudeartenzugehdérigkeit des Objektes wird festgelegt, z.B. ,Einfamilienhaus
unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss, mittlerer Standard®.

Die Einordnung zu einem Standard kann mit Hilfe der Anlage 2 ,Arbeitsblatt zur Stan-
dardeinordnung® erfolgen. Hierbei ist bei jedem der 17 Grobelemente abzuschéatzen,
ob diese zum einfachem, mittleren oder hohem Standard gehéren. Die ermittelten
Punkte werden aufsummiert. Die Gesamtpunktzahl ermdglicht anhand vorgegebener
Wertebereiche die Einordnung in die entsprechende Standardklasse. Die Tabelle An-
lage 3 ,Standardeinordnung Beispiele zur Erlauterung“ nennt exemplarisch Bauaus-
fihrungen zu Grobelementen, die die Zuordnung zu den Kategorien erleichtern. Hier-
bei ist zu beachten, dass diese Beispiele nicht vollstédndig sein kénnen. Vielmehr bie-
ten sie Anhaltspunkte, nach denen der Gutachter auch nicht erwéhnte Bauausfihrun-
gen durch Vergleich mit den genannten Ausfliihrungen wertmaBig beurteilen kann.

© BKI Baukosteninformationszentrum www.baukosten.de 56/63 05.03.2008/3:27



6.5. Kennwertfindung

Der Kostenkennwert (Normalherstellungskostenkennwert) wird aus der Anlage 1: der
NHK 2005 und der entsprechenden Gebaudeartentabelle entnommen. Dabei finden
die Baujahrsklassen bei Verwendung des BKI Verfahren zur Alterswertminderung kei-
ne Anwendung. Es wird immer der Wert fir 2007 eingesetzt, da die Alterswertminde-
rungstabellen nach BKI entsprechende Wertabschlage bereits beinhalten.

Die Normalherstellungskosten werden durch die Multiplikation des Kostenkennwertes
mit der BGF ermittelt. Die Kostenkennwerte beinhalten die MWSt. und beziehen sich
auf die Kostengruppen 300 und 400 DIN 276. Die Nebenkosten werden gesondert be-
rechnet. Daflir wurden Prozentualwerte in den Tabellen ausgewiesen.

6.6. Restwertbestimmung

Aus der Restwerttabelle wird in Abhangigkeit vom Alter des Gebaudes, der Gesamt-
nutzungsdauer der Gebaudeart und dem Zustand des Gebaudes der Restwert des
Gebaudes in Prozent abgelesen.

Zur Festlegung des Restwertes werden die Normalherstellungskosten mit dem Pro-
zentfaktor des Restwertes des Gebaudes multipliziert.

6.7. Restwertbestimmung nach Ablauf der Gesamtnutzungsdauer

Da das BKI Restwertmodell nur bei Wohngebauden angewendet wird, ist auch die
Bestimmung des Restwerts nach Ablauf der Gesamtnutzungsdauer nur bei Wohnge-
b&uden und nur in Verbindung mit dem BKI Restwertmodell relevant. Im BKI Rest-
wertmodell wird prinzipiell nur mit dem wirklichen Alter der Objekte gerechnet und
nicht mit einem fiktiven Alter.

Bei Gebauden, die die angegebene Gesamtnutzungsdauer von maximal 100 Jahren
bereits Uberschritten haben, ist eine Restwertbestimmung nach dem wirklichen Alter
nicht mdglich, da die Tabellen mit Erreichen der Gesamtnutzungsdauer enden.

Bei Gebauden, die alter sind als 100 Jahre, bestimmt sich der Restwert aus der sach-
verstadndigen Schatzung der Restnutzungsdauer. Die geschatzte Restnutzungsdauer
ist von der ,verlangerten Gesamtnutzungsdauer” abzuziehen. Der Wert des Geb&audes
bestimmt sich aus dem Tabellenwert zum Zeitpunkt der um die Restnutzungsdauer
verminderten ,verlangerten Gesamtnutzungsdauer*. (siehe auch Kapitel 3.8.2)

Beispiel: Bei einem 210-jahrige Gebaude, das nach einer gutachterlichen Einschét-
zung noch eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren hat, wird der Wert des Gebaudes
durch Ermittlung des Werts in der Kurve 15 Jahre vor Ablauf der ,verlangerte Ge-
samtnutzungsdauer” bestimmt.

6.8. Modernisierung und Bauschaden

Die Ermittlung der Sachwerterh6hung im Rahmen einer Modernisierung erfolgt durch
Einzelaufstellung (s. Kapitel 6.2). Zu beachten ist hierbei, dass Modernisierungen im
BKI Verfahren normalerweise im Restwertmodell bereits enthalten sind, da dieses
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Modell grundsatzlich die turnusmaBige Instandhaltung oder Instandsetzung aller vor-
handenen Bauteile vorsieht.

Zusatzlich zu bertcksichtigen sind daher nur noch Modernisierungen, bei denen Bau-
teile nicht erneuert werden, sondern dem urspriinglichen Gebaudes hinzugeflgt wer-
den, wie z.B. beim Einbau einer Photovoltaikanlage. Raumliche Erweiterungen zéhlen
nicht zu Modernisierungen, da sie wertmaBig bereits Uber eine erhéhte BGF bertick-
sichtigt werden.

Bei Modernisierungen wird von einem Ersatz der abgenutzten Bauteile durch gleich-
wertige neue ausgegangen. Technische Verbesserungen z.B. bei den Baumaterialien
werden i.d.R nicht als werterh6hend betrachtet. Andererseits kbnnen Modernisierun-
gen natdrlich immer mit einer Veranderung in eine meist héhere Standardklasse ver-
bunden sein und in einen verbesserten Gebaudezustand.

Die Ermittlung der Sachwertminderung aufgrund von Bauschaden erfolgt durch Ein-
zelaufstellung, wie im derzeitigen Verfahren, bzw. anhand Anlage 6 Schadenswert-
minderungstabelle. Die Schadenswertminderungstabelle erméglicht die Berechnung
des Kostenanteils des schadhaften Bauteils an den Bauwerkskosten. Evtl. ist danach
noch eine Anpassung im Verhaltnis der geschadigten Menge zur Gesamtmenge des
Bauteils durchzufiihren. Diese Kosten sind von dem aktuellen Sachwert abzuziehen
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7. Neuerungen im bestehenden Verfahren zur Sachwertermittiung

In diesem Kapitel werden die Arbeitsschritte beschrieben, die zur Ermittlung des
Sachwerts nach dem bisherigen Verfahren aber unter Anwendung der neuen Daten
der NHK 2007 notwendig sind. Die theoretischen Grundlagen hierfir wurden in den
vorangegangenen Kapiteln beschrieben und werden hier nicht wiederholt.

71. Objektbeschreibung

Bei diesem Verfahrensschritt gibt es keine Neuerungen gegenlber dem bestehenden
Verfahren.

7.2. BGF-Ermittlung

Zu dem Bewertungsobjekt wird im Sinne der DIN 277 die BGF ermittelt. In NHK 2005
wurden zu allen Gebaudearten die Kostenkennwerte der BGF angegeben. Auf die
Ermittlung des Bruttorauminhaltes kann daher bei allen Gebaudearten verzichtet wer-
den. Die Ermittlung der BGF wird in DIN 277 geregelt. Einige haufig auftretende Fra-
gestellungen bleiben jedoch in der DIN 277 unbeantwortet. BKI hat deshalb als Anlage
8 eine Interpretationshilfe zur DIN 277 entwickelt, die auch Messregeln zu bisher un-
klaren Auslegungsfragen enthalt.

Nach DIN 277-1:2005-2 sind Grundflachen getrennt zu ermitteln nach:
- Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,
- Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
- Bereich c: nicht Gberdeckt.

In den Grundflachen der BKI Datenbank sind nur die BGF a-Flachen enthalten (allsei-
tig umschlossen und Gberdeckt). Diese enthalten allerdings auch die Kosten der b-
und c-Flachen. Die Kosten von Balkonen u.a. sind also in den Kosten der BGF a ent-
halten. Folglich qilt gleiches auch fir die NHK-Kennwerte. Flr die Bewertungspraxis
bedeutet das: Es sind nur die BGF a-Flachen zu berechnen. Mehrkosten der Flachen
b und ¢ sind in den Kostenkennwerten und den damit errechneten Baukosten dann
bereits in einem Ublichen Umfang enthalten. Fir undblich groBe Balkone, Dachterras-
sen oder &hnliches sind gegebenenfalls Zuschlage zu berechnen.

Terrassen, die weder Gberdeckt noch umschlossen sind, bilden keine BGF und sind
kostenmaBig allenfalls bei den AuBenanlagen zu berlcksichtigen. Weitere Hinweise in
Kapitel 3.4
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7.3. Dachgeschossausbau

Dachgeschosse werden im Rahmen dieser Forschungsarbeit bei Ein- und Zweifamili-
enhausern, Doppel- und Reihenendhausern und bei Reihenh&dusern in drei Kategorien
eingeteilt:

- Dachgeschosse ausgebaut
- Dachgeschosse nicht ausgebaut
- Flachdach oder flach geneigtes Dach

Bei anderen Gebaudearten spielt diese Differenzierung keine Rolle.

Ausgebaute Dachgeschosse taugen zu Wohnzwecken oder vergleichbarer Nutzung.
Das setzt neben einer entsprechenden Héhe auch eine ausreichende Belichtung, Be-
heizung, Warmedammung, etc. voraus. Die Bestimmungen der Landesbauordnungen
regeln néheres hierzu. Die BGF ist nach DIN 277 nicht abhangig von Ausbau oder
Nichtausbau der Geschosse sondern nur von deren Nutzbarkeit. Die BGF eines aus-
gebauten Dachgeschosses ist demnach immer anzurechnen.

Nicht ausgebaute Dachgeschosse sind Dachgeschosse, die zwar nicht ausgebaut
jedoch nutzbar sind. Nutzbar ist ein Dachgeschoss nach DIN 277 auch dann, wenn es
lediglich zum Abstellen von Gegensténden 0.4. dient. Nutzbar ist ein Dachgeschoss
nach BKI - Definition deshalb dann, wenn es begehbar ist und die lichte Héhe mehr
als 1,25 m betragt. Die BGF eines nicht ausgebauten Dachgeschosses ist demnach
ebenfalls anzurechnen.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind im Sinne der Sachwertermittlung nicht
nutzbare Dacher. Nicht nutzbar sind diese Dacher, wenn die lichte Héhe weniger als
1,25 m betragt. Sie bilden keine eigene BGF.

Ausnahmen, wie z.B. befahrbare Flachdacher, werden bei Einfamilienh&usern nicht
ausgefiihrt. Diese waren in die BGF einzurechnen, werden im Rahmen dieser For-
schungsarbeit jedoch nicht betrachtet. Hinweise zur Berechnung der BGF siehe Anla-
ge 8

7.4. Gebaudeartenzugehoérigkeit

Die Gebaudeartenzugehdérigkeit des Objektes wird festgelegt, z.B. ,Einfamilienhaus
unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss, mittlerer Standard®.

Die Einordnung zu einem Standard kann mit Hilfe der Anlage 2 ,Arbeitsblatt zur Stan-
dardeinordnung® erfolgen. Hierbei ist bei jedem der 17 Grobelemente abzuschatzen,
ob die Aufwendungen zur Ersatzbeschaffung einfachem, mittleren oder hohem Stan-
dard sein wirden. Die ermittelten Punkte werden aufsummiert. Die Gesamtpunktzahl
ermdglicht anhand vorgegebener Wertebereiche die Einordnung in die entsprechende
Standardklasse. Die Tabelle Anlage 3 ,Standardeinordnung Beispiele zur Erlauterung®
nennt exemplarisch Bauausfiihrungen zur Grobelementen, die die Zuordnung zu den
Kategorien erleichtern. Hierbei ist zu beachten, dass diese Beispiele nicht vollstandig
sein kénnen. Vielmehr bieten sie Anhaltspunkte nach denen der Gutachter auch nicht
erwahnte Bauausfuhrungen durch Vergleich mit den genannten Ausfihrungen wert-
maBig beurteilen kann.
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7.5. Kennwertfindung

Der Kostenkennwert (Normalherstellungskostenkennwert) wird aus der Anlage 1: der
NHK 2007 und der entsprechenden Gebaudeartentabelle entnommen. Dabei werden
die Baujahrsklassen entsprechend dem fiktiven Alter des Bewertungsobjektes bertck-
sichtigt. Die Werte innerhalb der Zeitspanne der Baualtersklassen werden durch Inter-
polation ermittelt.

Die Normalherstellungskosten werden durch die Multiplikation des Kostenkennwertes
mit der BGF ermittelt. Die Kostenkennwerte beinhalten die MWSt. und beziehen sich
auf die Kostengruppen 300 und 400 DIN 276. Die Nebenkosten werden gesondert be-
rechnet. Daflir wurden Prozentualwerte in den Tabellen ausgewiesen.

7.6. Restwertbestimmung

Die Alterswertminderung wird mit Hilfe der bekannten Tabellen zur Alterswertminde-
rung (Ross, Linear, Vogels etc.) ermittelt.

Zur Festlegung des Restwertes des Gebaudes wird die Alterswertminderung von den
Normalherstellungskosten subtrahiert.

7.7. Modernisierung und Bauschéaden

Die Ermittlung der Werterh6hung im Rahmen einer Modernisierung erfolgt durch Ein-
zelaufstellung, soweit nicht bereits an anderer Stelle beriicksichtigt z.B. durch die
Festlegung des fiktiven Alters.

Die Sachwertminderung aufgrund von Bauschaden wird ebenfalls durch Einzelaufstel-
lung ermittelt.
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8. Sukzessive Einfihrung eines neuen Alterswertminderungsmodells

Das alternative Restwertmodell zum bestehenden Alterswertminderungsmodell macht,
wie aufgezeigt, ein ganzlich anderes Berechnungsverfahren des Gebaudesachwertes
erforderlich. Das bisherige Verfahren kann bei Einfihrung des alternativen BKI-
Restwertmodells nicht beibehalten werden, weil verschiedene Modellelemente wie die
Abschreibungstabelle nach Ross, die Baujahrsklassen, der herkbmmliche Umgang mit
Modernisierung hier nicht mehr verwendet werden.

Durch die Ermittlung der Normalherstellungskosten Gber empirische Datenbankwerte
gibt es z.T. nicht unerhebliche Abweichungen zu den NHK 2000. Viele Sachverstéandi-
ge nutzen Marktanpassungsfaktoren, um marktgerechte Ergebnisse zu ermitteln. An-
derungen bei den Kostenkennwerten machen demzufolge auch eine Anderung dieser
Marktanpassungsfaktoren oder den Umgang damit notwendig. Dieser Prozess wird
erheblich erschwert, wenn sich gleichzeitig nicht nur einzelne EinflussgréBen, wie z.B.
die Kostenkennwerte andern, sondern gleich mehrere.

Wie im theoretischen Teil des Abschlussberichtes dargestellt, gibt es vielfaltige Ein-
flussfaktoren, die im BKI Restwertmodell beriicksichtigt werden kénnen. Der Einfluss
dieser Faktoren kann nicht ausschlieBlich theoretisch bestimmt werden, sondern muss
durch stichprobenhafte Uberprifung der Ubereinstimmung der Rechenergebnisse mit
den Erfahrungen aus der Realitat bzw. den empirisch erhobenen Daten aus den Gut-
achterausschiissen abgeleitet werden. Solche Vergleichsdaten liegen zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Forschungsvorhabens nicht vor. BKI empfiehlt diese nachtrag-
lich zu erheben und zur Verifizierung der Forschungsergebnisse zu nutzen.

Aus diesen Grinden empfiehlt BKI eine sukzessive Einfihrung des neuen Restwert-
ermittlungsmodells parallel zum bestehenden Alterswertminderungsmodell. Das neue
Modell, das auf streng bautechnischen und bauékonomischen Grundlagen beruht, soll
zunachst nur fir den Wohnungsbau und nur als alternative Berechnungsmethode an-
geboten werden. In einer zu definierenden Ubergangszeit ist es damit moglich, im di-
rekten Vergleich zu dem alten Verfahren im Bereich Wohnungsbau Erfahrungen zu
sammeln.
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9. Verzeichnis der Anlagen

e Anlage
¢ Anlage
e Anlage
¢ Anlage
¢ Anlage
e Anlage
¢ Anlage

e Anlage

—
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: Gebaudeartenliste und Normalherstellungskosten 2005

Arbeitsblatt Standardeinordnung

Beispiele von Ausfihrungen zu Grobelementen
Standardeinordnung landwirtschaftlicher Betriebsgebaude
Restwerttabellen

Schadenswertminderungstabelle

Restlebensdauer von Wohngebauden

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
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