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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfur gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleich-
bare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiur vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom b-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschédden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaédngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufhren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstéandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschéatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkenn-
bare d@uRere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminde-
rung pauschal so geschitzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen Geschifts-
verkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten
Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermdégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergdnzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschdaden, Schiaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
kénnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
1960 - 1980

ho isik | 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
inges Risi 3 vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Bauméngeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schles-
wig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachversténdigenpflicht. Diese sind zwar
gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berticksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fur
die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstéandige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauman-
gel und Bauschaden und deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu
berlcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und
auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den
Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfigige Méngel zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der allgemeinen Einschéatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswertgutachten soll lediglich den Im-
mobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschlisse auch beziglich der
Beurteilung von Bauméngeln und Bauschéaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebil-
det, die sich nicht auf die Héhe der Kosten, die tatséchlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr| = 1.156,00 €/m? 780,00 €/m? BGF

2010) BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 249,00 m? 80,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige| + 15.000,00 € 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche  Herstellungskosten | = 302.844,00 € 62.400,00 €

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.12.2024 (2010 =| x 184,0/100 184,0/100

100)

Durchschnittliche  Herstellungskosten | = 557.232,96 € 114.816,00 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der| = 557.232,96 € 114.816,00 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre 54 Jahre

¢ prozentual 22,86 % 22,86 %

« Faktor X 0,7714 0,7714

vorldufiger Sachwert der baulichen An-| = 429.849,51 € 88.569,06 €

lagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 518.418,57 €

gen)

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen | + 20.736,74 €

Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 539.155,31 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) E 109.000,00 €

vorldufiger Sachwert = 648.155,31 €

Sachwertfaktor X 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 583.339,78 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 583.339,78 €
rd. 583.000,00 €

o
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir nach Planvorlage durchgefiihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
lir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 3 4 5
AuBenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Au- &
Rentiren 11.0% 0.5 0.5
Innenwande und o
AGiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkon-
struktion und 11,0% 1,0
Treppen
FuRbdden 50% 1,0
Sanitéreinrich- &
tungen 8.0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige techni-
sche Ausstat- 6,0 % 0,5 0,5
tung
insgesamt 100,0 % 16,0 % 69,5 % 14,5 %

Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen
AuBenwande

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. Na-

EROAAreIIEe & turschiefer), Warmedé@mmung (nach ca. 2005)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondach-
Standardstufe 3 |ziegel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dach-
dammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendammung, Uber-
durchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4
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Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen

Fenster und AuRentiren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollla-
Standardstufe 4 |den (elektr.); hdherwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

groRBe feststehende Fensterflaichen, Spezialverglasung (Schall- und

Standardshie 5 Sonnenschutz); AuRenturen in hochwertigen Materialien

Innenwéande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammma-

Standardstufe 3 terial gefiilite Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztlren,

Standardstufe 4 | g iehetirelemente, Glastiren, strukturierte Tarblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpa-
Standardstufe 4 |neele/Kassetten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage in besserer Art und Ausfiihrung

FuRbéden

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,

Standardstule 4 hochwertige Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bo-
Standardstufe 4 | dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qua-
litat

Heizung

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheiz-
Standardstufe 5 |kraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Ka-
minanlage

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank

Standardstufe 3 (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehan-
schlusse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&dudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 1.000,00 16,0 160,00
4 1.205,00 69,5 837,48
5 1.510,00 14,5 218,95
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.216,43
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 1.216,43 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
« ObjektgroRe | x| 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebadude | = 1.155,61 €/m? BGF
| rd. | 1.156,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
lir das Gebdude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 5

Sonstiges 100,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 100,0 %

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen
Standardstufe 5 |wie Ziegeldach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwas-
ser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

780,00 €/m? BGF |

[ NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude I

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Eingangstberdachung mit Balkon, Terrasse 15.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnitt-
liche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher
Abschlége.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebdudesa- 20.736,74 €
chwerte insg. (518.418,57 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Einfamilienhaus

Das 2008 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem Gebaudealter

(2024 - 2008 = 16 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 16 Jahre =) 54
Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werter-
mittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamt-
grundstiickswert) angegeben sind, sowie
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* eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen An-
passung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektwertabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsétzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

/\
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bericksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundsticks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich er-
zZielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Réau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
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