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Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
unbebauter, aber auch bebauter Grundstiicke vorrangig und ohne Bertick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen (vgl. §

16, Abs. 1 ImmoWertV).

Ermittlung des Vergleichswerts:

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend {libereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abwei-
chungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen (§

15 ImmoWertV).

Grundlagen fiir die Gebaudebewertung
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Die ImmoWertV § 8, Abs. 2 nennt fiir Gebdude folgende geeignete Bewer-

tungsverfahren:

1. Vergleichswertverfahren (Preisvergleichsrechnung)
2. Sachwertverfahren (Substanzwertberechnung)

3. Ertragswertverfahren (Renditeberechnung)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich besonders fiir den Bodenwert, wie
bereits oben ausgefiihrt. Bei Gebauden liegen hdufig nicht ausreichend ge-
eignete Vergleichspreise vor.

Daher stehen fiir die Bewertung von Gebauden sowohl das Sachwertverfah-

ren als auch das Ertragswertverfahren zur Verfligung.

3.3 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Bodenwerte werden in der Regel, so auch bei der hier vorliegenden Werter-

mittlung, nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Sachwert des Objektes ergibt sich aus dem Boden- und dem Bauwert
der aufstehenden Gebdude. Der Bauwert setzt sich zusammen aus den rei-
nen Baukosten, den Auflenanlagen und den Kosten der besonderen Betriebs-
einrichtungen. Dabei ist zundchst der aktuelle Neubauwert (Herstellungs-
kosten zum Bewertungsstichtag) zu ermitteln. Grundlage hierfiir sind die
gewOhnlichen Herstellungskosten je Flichen-, Raum- oder sonstiger Bezugs-
einheit (Normalherstellungskosten), mit der jeweils angesetzten Einheit zu

multiplizieren. Normalherstellungskosten entsprechen genau den Kosten,
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die fiir den Neubau eines Gebdudes oder baulichen Anlage aufzubringen
wiren. In den jeweiligen Ansdtzen nicht enthaltene Bauteile oder Vorrich-
tungen sind gesondert durch entsprechende marktiibliche Zuschlage zu er-
ganzen. Weiterhin enthalten die Normalherstellungskosten alle Nebenleis-
tungen bei einem Neubau, die sogenannten Baunebenkosten. Diese stehen
fiir Bauplane, sowie fiir Aufwendungen an Behorden fiir Priifung und Ge-
nehmigung des jeweiligen Vorhabens.

Diese ermittelten Normalherstellungskosten sind mittels Baupreisindex auf
den speziellen Stichtag der Wertermittlung umzurechnen. Weiterhin wird
eine Alterswertminderung auf diese Normalherstellungskosten angewendet,
diese ist abhingig von einer gebaudetypischen Gesamtnutzungsdauer (wirt-
schaftliche Nutzungsdauer), und einer sich aus dem Alter des zu bewerten-
den Objektes ergebende Restlebensdauer. Dabei ist, aufSer in zu begriinden-
den Ausnahmen, von einer linearen Abnutzung des zu bewertenden Bau-

werks auszugehen. (vgl. auch § 21- 23 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt unter Berticksichtigung der Vor-

schriften des § 17 der ImmoWertV 2010.

»(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhailtnisse ab-
sehbar wesentlichen Veridnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-

trige wird der Ertragswert ermittelt
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