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Immobilienbewertung

Anlage 5: Erlauterung verwendeter Begrifflichkeiten
in der Boden-, Sach- und Ertragswertermittlung

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV 2021)

Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
lagebezogen abgeleitet, jahrlich festgesetzt und veréffentlicht. Sie werden auf den m?
Grundstucksflache bezogen und sind auf die Eigenschaften eines definierten
Bodenrichtwertgrundstiicks bestimmit.

Bodenrichtwertgrundstiick (88 13 und 16 ImmoWertV 2021)

Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiucksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der jeweiligen Bodenrichtwertzone tbereinstimmit.
Es weist keine Grundstiicksmerkmale auf, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt
werden kénnen. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist in seinen wertbeeinflussenden Merkmalen
(Entwicklungszustand, Art der Nutzung und ggf. Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise,
GrundstuicksgrofRe, Grundstickstiefe) bestimmt.

Bodenrichtwertzone (8§ 15 ImmoWertV 2021)

Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhangenden Gebiet. Sie ist
abgegrenzt und stellt lagebedingte Wertunterschiede, fur die der Bodenrichtwert gelten soll, dar.

Brutto-Grundflache (Anlage 4 zu 8 12 ImmoWertV 2021)

Die Bruttogrundflache (BGF) ist ein Gebaudemal3, welches sich durch die Summe der bezogen
auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks bestimmt. Fir die Ermittlung der BGF ist die DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau-Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen anzuwenden.
Die BGF wird in mehrere Bereiche unterteilt. Es ist explizit geregelt, welche Grundflachen zu
bertcksichtigen bzw. nicht zu beriicksichtigen sind.

Herstellungskosten (8§ 36 ImmoWertV 2021)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen und sonstigen (Aul3en)Anlagen stehen
fur die aufzuwenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten liegen modellhafte
Kostenkennwerte zu Grunde die auf eine Flacheneinheit bezogen sind. Diese werden
Normalherstellungskosten (NHK) genannt. Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile werden durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt.

Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 ImmoWertV 2021)

Die NHK 2010 basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 276 - 1:2006-11, Kosten im Bauwesen-Teil 1;: Hochbau, enthalten die Umsatzsteuer sowie die
Ublichen Baunebenkosten und sind bezogen auf den Preisstand ,Jahresdurchschnitt 2010“. Durch
die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich.
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Normgebdude, werthaltige einzelne Bauteile (8 36 ImmoWertV 2021)

Bei der Ermittlung der BGF werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normgebéaude" bezeichnet. Zu diesen bei der BGF-Berechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehoren beispielsweise KelleraulRentreppen, Eingangstreppen, -Uberdachungen, ggf. Balkone
oder Dachgauben. Die Herstellungskosten dieser Gebaudeteile werden deshalb zusatzlich zu
dem fur das Normgebaude ermittelten Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders
bericksichtigt. Liegen wertmindernde Abweichungen, wie z.B. Teilausbauten von
Geschossebenen vor, werden diese durch Abschlage beriicksichtigt.

Baunebenkosten (Anlage 4 zu § 12 ImmoWertV 2021)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung definiert sind. lhre
Hohe hangt von der Gebaudeart, den Gesamtherstellungskosten der baulichen und sonstigen
(AuBen)Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfuhrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie sind in den NHK 2010 eingepreist.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die RND wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrages zwischen der GND und dem
Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Fir Gebaude, die modernisiert wurden, kann
von einer entsprechend langeren (modifizierten) RND ausgegangen werden. Diese wird
sachverstandig ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer (8 4 Abs. 3 und Anlage 1 zu § 12 ImmoWertV 2021)

Die GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
hat sich in den vergangenen Jahrzehnten aufgrund gewachsener Anspriiche gegeniber friiheren
Anspriichen deutlich vermindert. Es ist nicht die technische Standdauer gemeint, die wesentlich
langer sein kann.

bauliche und sonstige AuRenanlagen (8 37 ImmoWertV 2021)

Dies sind aul3erhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundsttick festverbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur
Grundstuicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und sonstige Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 und 39 ImmoWertV 2021)

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden
Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert der
baulichen und AulRenanlagen sowie sonstigen Anlagen® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss dieser vorlaufige Wert an den Markt, d.h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise, angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sogenannten Sachwertfaktors. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden ,vorlaufiger Sachwert der baulichen und
AulRenanlagen sowie sonstigen Anlagen®. Durch Anpassung an die Eigenheiten des
Bewertungsobjektes ergibt sich der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
Demgegentiber sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale solche, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt tiblichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundmerkmale kdnnen z.B. bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Bauschaden und  -mangeln,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder
grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen vorliegen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
bertcksichtigt.

Rohertrag/ Reinertrag (8 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéaner Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den dblichen Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, marktiblich gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
wird fur die Ermittlung des Rohertrags die fir eine Gbliche Nutzung markttblich erzielbare
Einnahme zugrunde gelegt. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 2021)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelméafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge
Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméalen Gebrauchs der
baulichen Anlage wéahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Sie umfassen die
laufende Instandhaltung und regelmafige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch
deren Modernisierung. Die Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten fir Buchhaltung,
Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die Kosten fur Abschluss und
Anderung von Mietvertragen und die Bearbeitung von Versicherungsfallen. Das Mietausfallwagnis
ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Bodenverzinsungsbetrag (8 28 ImmoWertV 2021)

Um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten, wird der ermittelte Reinertrag um
den Bodenwertverzinsungsbetrag gemindert. Dieser stellt den fiktiven Zinsertrag aus Grund und
Boden dar, der sich durch Verzinsung des Bodenwerts mit dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz ergibt. Diese Differenzbildung ist modellbedingt im allgemeinen
Ertragswertverfahren vorgesehen. Nach der Kapitalisierung des Reinertrags der baulichen
Anlagen wird der Bodenwert dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen hinzuaddiert und
ergibt den vorlaufigen Ertragswert des Grundsticks.

Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV 2021)

Zur Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen sind Barwertfaktoren
erforderlich, die auf Grundlage der RND und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt wurden. Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fur die
Kapitalisierung, der auch als Kapitalisierungsfaktor bezeichnet wird, ergibt sich mathematisch
unter Berticksichtigung des Zinsful3es und der RND.
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vorlaufiger Ertragswert (8 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Betrag, der der Summe aller aus dem Bewertungsobjekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren Reinertrdge einschlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden und auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag abgezinsten Ertrage sind wertmaf3ig mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Grundstticks gleichzusetzen.

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im
Ertragswertverfahren. Er wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet. Er ist an die Eigenheiten des Bewertungsobjektes angepasst. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert und dem Verkehrswert
entspricht. Mit dem Liegenschaftszinssatz erfolgt die Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.
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