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9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im |
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie |
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. '
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her- |
stellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, |
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. L

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter- |-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage |
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachver- |
stédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt. 5
Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert
des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage
auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aullenan-
lagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.

4).
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9.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Re-
gionalfaktor bezeichnet. |

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten f[]r«--?'?;':"

Geb&ude mit annéhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Werter-
mittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da die
Gutachterin Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziig-
lich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtigrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache®

oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich beeinflus-
senden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfass-
ten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Fla-
che") durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt
— normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen.
Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priufung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem |
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des |
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver- |

gleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-

lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so- :

wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirt- |
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom bli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumén-
gel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren
Berticksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mzngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
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kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Dir Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur |

Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-|

sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, |
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu er-
mitteln. :
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorfédufiger Sachwert” ist in aller Regel |
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voridu- |
figer Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlau-
figen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhaus-
grundstticke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstar-
ken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektgroRe.

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.390,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

« Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 145,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 201.550,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.10.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 368.231,85 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 368.231,85 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear
s Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
« Prozentual 62,50 %
o Faktor 0,375
Alterswertgeminderte durchschnittliche 138.086,94 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 13.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 151.086,94 €
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vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 151.086,94 €
(ohne AuBenanlagen)
vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen + 19.000,00 €
und sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 170.086,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 30.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 200.486,94 €
Sachwertfaktor X 1,10
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige L 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 220.535,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 39.000,00 €
Doppelgarage mit Dachterrasse, pauschal -+ 15.000,00 €
Sachwert = 196.535,64 €
Bewertungsteilbereich ,,Gartengrundstiick® + 9.700,00 €
= 206.235,64 €
rd. 206.000,00 €
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