


















































urundlage tur die Uebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Kahmen der Urtsbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
bdude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vor-
handen), Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Bauméngel und —schéden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, das heifit offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen
Bauschidden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es


















Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnun-
gen) als auch fiir Teileigentum (Léden, Biiros u. d.) immer dann geraten, wenn die ortsiib-
lichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt
werden kdnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.
Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentli-
chen Wertunterschiede (bezogen auf die Flicheneinheit m®* Wohn- oder Nutzfldche) beste-









Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertri-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige
wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der


















Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnut-
zungsdauer" abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBlnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.
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