Normalherstellungskosten in Abhéangigkeit der Wohnflache am Beispiel
freistehender Einfamilienhduser — in welcher Bandbreite greifen Erfahrungssatze ?

Die Fachgruppentagung im September 2005 wurde zum Anlall genommen, Betrachtungen zur Preis-

Flachenabhéngigkeit am Beispiel eines freistehenden Einfamilienwohnhauses vorzunehmen.

Dies erfolgt auch unter der MaRgabe, daR in Fachpublikationen bis auf wenige Ausnahmen* hierzu

keine Ausfuhrungen gemacht werden, wahrend hinsichtlich des Ausstattungsstandards tberwiegend

abgestufte Ansatze ausgewiesen werden.

In® wird eine Berechnung tiber die Bruttogescho3flache dargestellt, wobei dieser Begriff nicht

normiert ist. M.E. kann hier die BGF der jeweiligen GeschoRRebenen angehalten werden, wobei die

Baunebenkosten sowie die derzeit glltige MWSt. in Hohe von 16% in den Preisansatzen enthalten

ist. Hinsichtlich der Raster wird dabei auf BGF bis 70m?, 71 — 100m?, 101 — 150m?, 151 — 200m?

und Gber 201m2 sowie auf einfachen, guten und sehr guten Ausbau abgestellt. In der Folge ist
erkennbar, da mit zunehmender GroRe ein reduzierter bauteilbezogener Preisansatz erfolgt (je
kleiner — je teurer).

Die Ermittlung des Herstellungswertes ist in 822 der Verordnung tuber Grundsétze fir die Er-

mittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom

06.12.1988 (BGBI. | 1988, 2209) geregelt.

Hier heillites u.a.:

“(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungsséatzen anzusetzen. Sie sind erforderlichen-
falls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag umzurechnen.

(4) Ausnahmsweise kann der Herstellungswert der Gebdude ganz oder teilweise nach den gewohn-
lichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.*

Wahrend in den letzten Jahren das Angebot an Fachliteratur, u.a. mit Empfehlungen fur

Normalherstellungskosten, standig anstieg, werden damit im betrachteten Segment nicht unbedingt

Erfahrungswerte wiedergegeben.

So fehlen bei den meisten Publikationen Angaben Gber Umfang und Qualitat von Stichproben und

Bandbreiten, z.B. fiir Wohnflachen, in denen gesicherte Erkenntnisse vorliegen und Randbereiche,

in denen ggf. eigene Kalkulationen, z.B. unter Hinweis auf § 22 (4), erforderlich werden.

Fir die in diesem Zusammenhang durchgefiihrten eigenen Betrachtungen wurde ein fiktives

Einfamilienwohnhaus mit unterschiedlichen Wohnflachen (95m?, 115m?, 140m?, 170m? und 210m?)

in drei unterschiedlichen Ausbau- bzw. Ausstattungsstandards nach § 22 (4) kalkuliert. (Hierbei mit

steigender Gesamtwohnfléche innerhalb einer Einheit, wobei die Anzahl der Wohnrdume und die

Grole der Sanitarraume variiert.)

Hinsichtlich der Tektur wurde ein anspruchsloser rechteckiger Baukdrper mit Satteldach und Voll-

keller zu Grunde gelegt. Letzterer beinhaltet keine Wohnrdume (Abstell- und Funktionsraume,

Kellergarage, bei 210m2 Wfl. m. Doppelgarage).

Die Berechnung der Normalherstellungskosten erfolgte gem. DIN 276 bis in die zweite Gliede-

rungsebene der Kostengruppe.

Bei den Betrachtungen wurden Preise zu Grunde gelegt, welche in Thiringen als tblich zu bezeich-

nen sind. Diese beinhalten die derzeit gultige Mehrwertsteuer; jedoch keine Baunebenkosten.

Nachstehend erfolgt die Festlegung der wesentlichen Merkmale zu Ausbau- und Ausstattungsstan-

dard der fiktiven Betrachtungsobjekte:
Festlegungen: Grundrisse -einfacher rechteckiger Grundriss, ohne Terrasse, Balkon und AuBenanlagen
EFH, freistehend, Edgeschol3, ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert (keine Wohnflache im KG)
keine ELW, Kellergarage mit einem Sektionaltor, bei 210 m2 zwei Einstellplatze, 2 Tore
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keine Besonderheiten fiir computergestiitzte Haussysteme (wie z.B. Abwesenheitssimulation, Netzwerke)
keine sep. Brauchwasserleitungen, Dach: Satteldach, Dachneigung 38°, Dachiiberstande ca. 0,75cm

lichte H6hen:
Ringanker
Aulenwande:
Innenwande:

auszugsweise Beschreibung:

Standard
Aulenputz
Fliesen
Tapeten

Fenster
Sohlbéanke
Rolladen
Turen

KG: FuBboden
D&mmung
EG:

Heizung

Sanitar

DG

Dach
Dé&mmung
Dachdeckung
Dachrinne
Dachfenster
Treppen
EG/DG
KG/EG

in gehobenem Standard Alarmanlage 4.000 €, Antennensteckdosen in allen Rdumen

95 m2 WHl.

Standard
KG einfach mittlerer

117%  117%
14er: 21,80 26,40

(Mk)

einfach

22 €/m?

12 €/m2 (Material)
Rauhfaser

Kunststoff
Alu

ohne
beschichtet
5 c¢m Estrich

PVC, Fliesen einfach

Strahlungsheizkdrper
Gaszentral, WW sep.

Uber Elt.
Kunststoffleitungen,

Bad einfach
Kunststoffbelag auf Estrich

KGca. 240m,EG - 2,70m,DG - 250 m

0,25cm hoch in KG, EG und im DG die Giebelwandschragen
Mauerwerk: AW 30 cm POROTON, KW: Betonhohlblocksteine, 30 cm
Mauerwerk: IW 24iger und 11,5er in HLZ
Scheidewande DG: Ausbau in Gipskarton 11,5cm,

mittel

31 €/m2+ Anstrich
20 €/m2 (Material)
Vinyl

Holz

Werkstein
Kunststoff

beschichtet/ furniert
5 cm Estrich auf Ddmmung

textiler Belag, Fliesen mittel

Strahlungsheizkorper
Olzentral

mittl. Standard, Gaste - WC

Textilbelag auf Estrich

18cm Zwischensparrenddmmung in allen Standards

Betondachsteindeckung
Kunststoff
2

Stahl-Holzkonstrukt.
Betontreppe + Kunststoff

115 m2 WAI.
Standard

gehoben einfach mittlerer ~ gehoben
109%  108%  109% 102%

3530 20,10 24,70 32,90

Betondachsteindeckung
Titanzink
4

Stahl-/Holzkonstruktion
Betontreppe + Fliesen

140 m2 WA,
Standard
einfach mittlerer  gehoben einfach
100%  100% 100%  92%
18,70 22,60 32,30 17,20

Baupreisindex per 02 2005 1.0534

Abbildung 1 gréRenabhéangige Vergleichspreise pro Bezugseinheit

Im Ergebnis wird die vorstehende Tabelle aus Platzgriinden nur in einem geringen Ausschnitt dar-
gestellt, wobei hinsichtlich der Betrachtungsbasis die Wohnflache mit 140m? zu 100% angesetzt
wird, da m.E. fiir diesen Bereich eine gewisse Ublichkeit vorausgesetzt werden kann.

Aus den Berechnungen leiten sich, bezogen auf die Einheit pro m2 Wohnflache, letztlich folgende

Herstellungskosten ab:
Preis in € pro m2 Wfl. f. Standard
Wohnflache einfach mittel gehoben

95 1.370
115 1.181
140 1.092
170 992
210 945

1.661 2.216
1.449 1.932
1.322 1871
1.206 1.687
1.107 1.464

Abbildung 2 Herstellungskosten pro m2 Wohnfléche, eigene Berechnungen

170 m2 WAI.
Standard

gehoben
Vormauerung 150 €/m?
28 €/m2 (Material)
Vinyltapeten,
Deckenpaneele

Holz, hdherwertig
Naturstein

Alu

Uberwieg. Massivholz
Estrich + Fliesen auf

Parkett, hoherwertiger
Textil- u. Fliesenbelag
FuBbodenheizung
Gaszentral,
Brennwerttechn.

bessere Objekte zzgl.

Bidet

Belag wie EG - Heizestrich

Tonpfannendeckung
Kupfer
6

Holzkonstruktion:
Betontreppe + Naturstein

210 m2 WA
Standard

mittlerer gehoben einfach mittlerer gehoben

91% 93% 90% 84%
2950 17,40 20,40 27,20
1914 = 100%, E urobasis



Im Vergleich mit der vorstehend genannten Literatur ergeben sich in der Gegentiiberstellung
qualitativ angendherte Resultate bei den Gesamtpreisen fur die jeweiligen Haustypen, wobei auf
Grund der hier nicht enthaltenen Baunebenkosten bei eigener Betrachtung die hier ermittelten Werte
insgesamt letztlich doch hoher liegen.

Thesen:

- Im betrachteten Segment ist eine Abh&ngigkeit der Herstellungskosten pro m2 bzw. m? einerseits
vom Ausstattungsstandard abhéngig; diesem Umstand wird in der einschldagigen Fachliteratur mit
Spannenangaben Rechnung getragen.

- Neben dem Ausstattungsstandard ist die HausgroRe beachtlich; diese kann im betrachteten Rah-
men der HausgroRen von 95m? bis 210 m2 Wohnfléache bei bis zu +/- 20 bis 25 Prozent der Herstel-
lungskosten unter Zugrundelegung der BGF und einer HausgroRe mit 140m2 Wfl. = 100% differie-
ren. Die groRten Abweichungen sind erwartungsgemal? an den Randern des betrachteten Spektrums
zu verzeichnen.

- Unter Zugrundelegung einer Bezugseinheit in m3 fallt die Abweichung geringer aus. Hier liegen
die Abweichungen bei den Herstellungskosten tberwiegend in einem Rahmen von +/- 10%. Geson-
dert sind in diesem Zusammenhang jedoch kleine Geb&ude mit weniger als 100m2? Wohnflache und
groRere, gut ausgestattete Gebaude (Wohnfléche lber etwa 220m?) zu betrachten.

- Unter Zugrundelegung einer konservativen Betrachtung (z.B. bei der Ermittlung der VVS) erscheint
bei mittlerer und gehobener Ausstattungsqualitét die vergleichende Heranziehung der BKI — Kos-
tenkennwerte bei HausgroRen ab etwa 100m2 Wohnflache geeignet.

- Allgemein giltige Erfahrungssétze zu Normalherstellungskosten, welche die gesamte Bandbreite
hinsichtlich Geb&udeart, -gréRe und Ausstattungsqualitat abdecken, sind derzeit in der Fachliteratur
nicht abrufbar; allenfalls Ausschnitte haufiger Haus- bzw. Geb&udetypen fiir nicht definierte Band-
breiten hinsichtlich der Hausgrolie. Hierbei wird m.E. ein (fir EFH Ublicher) Rahmen zwischen et-
wa 120m?2 und 180m2 Wohnflache abgesichert. GroRen mit weniger als 200m2 und mehr als 200m?
Wil. beinhalten m.E. mit zunehmender Abweichung zur Regelgréle ein Fehlerpotential, welches
insbesondere bei Heranziehung von Flacheneinhei- ten durchschlagt. Hier sollte ggf. nach WertV 22
(4) verfahren werden.
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