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Einheit 3.1:
Vergleichswertverfahren



Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
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Fur welche Immobilien eignet sich das
Vergleichswertverfahren?

Wiederholung:

Objektart Vergleichswert | Ertragswert- Sachwert-
verfahren verfahren verfahren

Unbebaut, Bodenwert X

bebauter Grundstulicke

Einfamilienhaus X X

Mehrfamilienhaus X

Wohnungseigentum X

Wohn-/Geschaftshaus X

Gewerbeobjekt X X




Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
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Vergleichswertverfahren
Ablaufschema nach Nr. 24.1 ImmoWertA

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor / Bodenrichtwert
[ ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 }
Vergleichspreise : o
objektspezifisch angepasster Faktor / BRW
(ggf. umgerechnet auf Bezugsgré@e)
[ statistische Auswertung }
[ Multiplikation mit einer BezugsgrolSe }

vorlaufiger Vergleichswert

[ Prufung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 }

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

{ggf. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale}

Vergleichswert




Vergleichswertverfahren mit Kaufprei

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

= Je geringer die Anzahl, desto unsicherer das Ergebnis, denn
Kaufpreise streuen mehr oder weniger stark.

= 8-10 Kaufpreise sollten i.d.R. zu belastbaren Ergebnissen
fuhren.

= Urteil des Bundesgerichtshofs meinte, dass ein Kaufpreis
ausreichend sei (vorausgesetzt, es ist der Richtige)

= nicht unbedingt daran orientieren

Vhw



Vergleichswertverfahren m
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Praxisbeispiel

Gesucht:

= Wert eines Baugrundstiicks mit 235 m? Flache und einer
GFZ von 0,60; Wertermittlungsstichtag 15.03.2022

Gegeben:

= 10 Kaufpreise

= unterschiedliche Verkaufszeitpunkte

= unterschiedliche Lage

= unterschiedliches Mal8 der baulichen Nutzung (GFZ)

= nicht erwahnte Merkmale weisen keine wertrelevanten
Unterschiede auf

= Bodenpreisindex zum Wertermittlungsstichtag: 132,6



Vergleichswert

Praxisbeispiel
Ausgangsdaten Auswertung

Normierung | Lagekorrektur |GFZ-Korrektur|nach Index-

Kaufzeit- Kaufpreis Flache Boden- gezahlt anpassung
Nr. punkt € m2  preisindex GFZ €/m? Faktor €/m? | Faktor €/m? €/m?
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12)
1 12/17 81.280 283 100,0 0,50 287 1,050 301 1,08 325 431
2 06/19 03.980 246 110,0 0,70 382 1,000 382 0,93 355 428
3 08/19 70.530 197 111,7 0,60 358 0,950 340 1,00 340 404
4 01/20 103.800 260 116,0 0,55 399 1,050 419 1,04 436 498

5 06/20 163.300 280 120,0 1,30 583 1,025 598 -- -- -- 9
6 07/21 89.550 199 128,0 0,75 450 1,000 450 0,90 405 420
7 12/21 87.800 212 130,3 0,60 414 1,050 435 1,00 435 443
8 12/21 102.800 225 130,3 0,65 457 1,000 457 0,96 439 447
9 01/22 87.500 199 132,6 0,60 440 1,000 440 1,00 440 440
10 03/22 100.800 232 132,6 0,70 434 0,975 423 0,93 393 393
arithmetischer Mittelwert 4134

O sachverstandig geschatzt
@ |t. Koeffiziententabelle
© Ausschluss wegen zu hoher GFZ

oder rund 102.000 €

Bodenwert: 235 m? x 434 €/m? =101.990 €

\/hv\/



Vergleichswertverfahren
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Hinweis

Fur das Vergleichswertverfahren sind ausschlief8lich Kaufpreise zu
verwenden. Ungeeignet sind Durchschnittspreise und Daten aus

Internetportalen.

&

= Bei Durchschnittspreisen werden weitere qualitative
Merkmale nicht berulcksichtigt.

= Sie sind daher nur fur grob tUberschlagige Einschatzungen
verwendbar.

= Daten aus Internetportalen bieten Qualitatsmerkmale,
jedoch ist der angegebene Preis eine Kaufpreisvorstellung

des Eigentumers.



Vergleichswertverfahren mit
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Vergleichsfaktoren

= dienen der Ermittlung der Vergleichswerte insbesondere
bebauter Grundstulcke

= durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmalen
(Normobjekte)

= Normobjekte haben meist die durchschnittlichen

Merkmale aller Objekte, deren Kaufpreis herangezogen
wurde.

= besitzen durch statistische Auswertung auch ein Preisschild
Gesetzesquellen:

= § 20 ImmoWertV und § 26 ImmoWertV



Vergleichswertverfahren mit Vergleichsfaktore
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Anwendungsbeispiel Gebaudefaktoren

Marktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

in der Stadt Remscheid (Stichtag 01.01.2023)
hier: Doppelhaushalften

Wertermittlungsobjekt Normobjekt
Gebaudeart Einfamilienhaus — Gebaudeart Einfamilienhaus —
Doppelhaushalfte Doppelhaushalfte

Baujahr 1995 Baujahr 1980
Wohnflache 160 m? Wohnflache 130 m?
Wohnlage gut Wohnlage mittel
Grundsticksflache 460 m? Grundstiicksflache 400 m?
Ausstattungsklasse  gehoben Ausstattungsklasse mittel
Modernisierungsgrad mittel Modernisierungsgrad mittel
Mietsituation unvermietet Mietsituation unvermietet
Keller kein Keller Keller vorhanden
Selizens B i — Zem— e 2 Richtwert in Euro/m? 2.780

Richtwert in Euro 361.000

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Begriffe:

Wertermittlungsobjekt = Bewertungsobjekt
Normobjekt = Richtwertobjekt



Vergleichswertverfahren mit Vergleich
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Umrechnungskoeffizienten

Baujahr Wohnflache

Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt
2010 2000 1980 19735 19635 110 120 140 160
2000 1,12 1,00 0,85 0,82 0,78 . 0,89 0,84 0,76 0,70
1990 1,22 1,09 0,93 0,90 0,85 0,94 0,89 0,80 0,74
15980 1,31 1,18 1,00 0,97 0,92 1,00 0,94 0,86 0,79
19735 1,36 1,22 1,03 1,00 0,95 , 1,06 1,00 0,91 0,84

Richtwert

1970 1,40 1,25 1,06 1,03 097 1,12 105 095

1965 1,43 1,28 1,09 1,06 1,00 . 1.17 1,10 1,00 0,92
1960 1,31 1,12 1,08 1,02 1,22 1,15 1,04 0,96
1940 1,41 1,20 1,16 1,10 1,35 1,28 1,16 1,07
1930 1,23 1,19 1,12 k 1,38 1,25 1,15
1910 1,26 1,22 1,15 1,30 1,20

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid,
Grundstucksmarktbericht 2023

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0



Vergleichswertverfahren mit Vergleic

Umrechnungskoeffizienten

Wohnlage

Bewertungsobjekt
i . einfach - : mittel - gut -
Richtwert | einfach mittel mittel qut gut sehr qut sehr gut
gut 0,92 0,94 0,96 0,98 1,00 1,04 1,08
mittel 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,08 1,12
einfach 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08

Grundstucksflache

Gebaudeart
_ Bewertungsobjekt
Richtwert
Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0.95
Mietsituation
_ Bewertungsobjekt
Richtwert . .
bezugsfrei vermietet
bezugsfrei 1,00 0.90

Modernisierungsgrad

Richtwert Bewertungsobjekt
150 200 250 300 350 400 450 500 600
200 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,10 1,11 1,14
250 0,94 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07 1,09 1,11
300 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,09
350 0,90 0,94 0,96 0,98 1,00 1,02 1,03 1,04 1,07
400 0,89 0,92 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 1,03 1,05
450 0,88 0,91 0,93 0,95 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03
500 0,87 0,90 0,92 0,94 0,96 0,97 0,99 1,00 1,02
600 0,85 0,88 0,90 0,92 0,94 0,95 0,97 0,98 1,00
Ausstattung
Bewertungsobjekt
Richtwert | einfach einfgch ) mittel mittel - gehoben geZ?atT'in stark
mittel gehoben gehoben
gehoben
gehoben 0,73 0,79 0,85 0,92 1,00 1,05 1,10
mittel 0,86 0,93 1,00 1,09 1,18 1,24 1,30
einfach 1,00 1,08 1,16 1,27 1,37

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid,

Grundstucksmarktbericht 2023
Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Bewertungsobjekt
_ kleinere . ) :
Richtwert nlch.t. MaRnahmen mltt.le.re uberW|eg§nd umfass.e.nd
modernisiert 1) Modernisierung  modernisiert modernisiert
nicht 1,00 1,06 112 118
modernisiert
mittlerer 0,89 0,95 1,00 105
Modernisierungsgrad
umfassend 0,81 0,85 0,90 0,95
modernisiert
EE-W-EI'II.IHQSQB]EH
_ teilweise
Richtwert vorhanden
vorhanden vorhanden
vorhanden 1,00 0,95

Vhw



Vergleichswertverfahren mit Vergleichsfaktoren
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Umrechnungskoeffizienten

Wertermittlungs- Umrechnungs-
Normobjekt objekt  koeffizienten

Ausgangswert (Richtwert) 2.780 €/m=2
ursprungliches Baujahr 1980 1995 1,13
Wohnflache [m?Z] 130 160 0,88
Wohnlage mittel gut 1,04
Grundstucksflache [m?2] 400 460 1,01
Ausstattung mittel gehoben 1,18
Modernisierungsgrad mittel mittel 1,00
Gebaudeart Doppelhaushalfte Doppelhaushalfte 1,00
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Keller vorhanden nicht vorhanden 0,90
Produkt der Faktoren 1,11

Multiplikation mit dem Ausgangswert: 2.780 €/m2 x 1,11 086 €/m?2

Vorlaufiger Vergleichswert: 160 m2 x 3.086 €/m?2 = 493.760 €

Daten des Normobjekts und Umrechnungskoeffizienten: Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte in der Stadt Remscheid, Grundstiicksmarktbericht 2023

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Priifung auf evtl.
erforderliche
Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

Beruicksichtigung besonderer

objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale




Vergleichswertverfahren mit Vergle
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Umrechnungskoeffizienten

Wertermittlungs- Umrechnungs-
Normobjekt objekt  koeffizienten

Ausgangswert (Richtwert) 2.780 €/m=2
ursprungliches Baujahr 1980 1995 1,13
Wohnflache [m?2] 130 160 0,88
Wohnlage mittel gut 1,04
Grundstucksflache [m?2] 400 460 1,01
Ausstattung mittel gehoben 1,18
Modernisierungsgrad mittel mittel 1,00
Gebaudeart Doppelhaushalfte Doppelhaushalfte 1,00
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Keller vorhanden nicht vorhanden 0,90
Produkt der Faktoren 1,11

Multiplikation mit dem Ausgangswert: 2.780 €/m2 x 1,11 3.086 €/m?2

Vorlaufiger Vergleichswert: 160 m2 x 3.086 €/m?2 = 493.760 €

Daten des Normobjekts und Umrechnungskoeffizienten: Gutachterausschuss fur = rund 494.000 €

Grundstickswerte in der Stadt Remscheid, Grundstiicksmarktbericht 2023
Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0



Vergleichswertverfahren mit Vergleich

Anwendungsbeispiel Ertragsfaktoren

= haufig abgeleitet als Rohertragsfaktoren zusammen mit den Liegenschaftszinssatzen

= ,Kennzahlen der Stichprobe® in einigen Bundeslandern

= Mittelwerte bestimmter wertrelevanter Merkmale aller Objekte, die zur Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes herangezogen wurden (auch Rohertragsfaktor)

»yKennzahlen der Stichprobe”

Gebaudetyp Roher- 2 WH 3 KP @ Miete % %)
( P N , Euro/m? Wil Euro/m? BWK RND
ragsfaktor m uro/m Wi (%) (Jahre)
Dreifamilienhauser 258 61 21 230 2432 7.8 21 39
Mehrfamilienhauser
ikl einem gewerbiichen 21,8 52 24 592 2.063 7,3 21 43

Anteil bis 20 %

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Rhein-Erft-Kreis,
Grundstucksmarktbericht 2023

Beispiel Mehrfamilienhaus

Wertermittlungsergebnis:
jahrlicher Rohertrag 46.000 €

vorlaufiger Ertragswert 1.100.000 €

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Plausibilisierung:

jahrlicher Rohertrag 46.000 €
Rohertragsfaktor (nicht angepasst) 21,8
46.000 € x 21,8 = 1.002.800 €

Vhw
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Einheit 3.2:
Ertragswertverfahren



Grundlagen des Ertragswertverfahrens
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Fur welche Immobilien eignet sich das
Ertragswertverfahren?

Objektart Vergleichswert | Ertragswert- | Sachwert-
verfahren verfahren verfahren

Unbebaut, Bodenwert X

bebauter Grundstulicke

Einfamilienhaus X X

Mehrfamilienhaus

Wohnungseigentum X

Wohn-/Geschaftshaus

Gewerbeobjekt X




Varianten des Ertragswertverfahrens
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Wir unterscheiden:

= allgemeines Ertragswertverfahren
(Standardverfahren fur die meisten Immobilienarten)

= vereinfachtes Ertragswertverfahren
(vorzugsweise flr Objekte mit langer RND)

= periodisches Ertragswertverfahren

(z.B. fir Einkaufszentren und Betreiberimmobilien wie Hotels, Pflege- oder
Seniorenheime)

Besonderes Problem:

= Liegenschaftszinssatz fur das
periodische Ertragswertverfahren



Varianten des Ertragswertverfahrens
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Hauptunterschiede

- gleichbleibende Ertrage (allgemeines und
(T vereinfachtes Ertragswertverfahren)
i)
L]
S — — — » Perioden (Restnutzungsdauer)
1 2 3 . n

T

Wertermittlungsstichtag

l

A

periodisch unterschiedliche Ertrage
(periodisches Ertragswertverfahren)

Ertrag

Diskontierter

Restwert
— — ~———————————— Perioden (Restnutzungsdauer)
1 2 3 .. max.10 ... N




Grundstruktur des allgemeinen Ertragswertverfahrens

Allgemeines Ertragswertverfahren

Jahresreinertrag

Bodenwert-
verzinsung

Ewige Rente Kapitalisierung

Ertragswert
Boden

Vorlaufiger Ertragswert

nach Kleiber; Simon; Weyers: WertV ‘88, Rn.181, Bundesanzeiger, Koln

Verzinsung
bauliche Anlagen

Zeitrente

Ertragswert
bauliche Anlagen

Vhw



Grundstruktur des allgemeinen Ertrags

Allgemeines Ertragswertverfahren
(nach Nr. 27.(5) ImmoWertA)

jahrlicher Rohertrag
-

abzlglich Bewirtschaftungskosten
]

jahrlicher Reinertrag (des gesamten Grundstticks)
[ ]

abzluglich Bodenwertverzinsungsbetrag (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
[

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
|

Kapitalisierung (Barwertfaktor, Funktion von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer)
-

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
-

zuzuglich Bodenwert
]

vorlaufiger Ertragswert
]

ggf. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2
]

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
[ ]

ggf. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsttiicksmerkmale

Ertragswert

Vhw
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Allgemeines Ertragswertverfahren
(nach Nr. 27.(5) ImmoWertA)

jahrlicher Rohertrag

: d

= Mieten fur Wohnungen oder Gewerbeeinheiten; Mieten fur im oder am Gebaude befindliche
Garagen

= § 31 ImmoWertV schreibt markttbliche Mieten vor

= tatsachliche Miete = marktibliche Miete: Verwendung der tatsachlichen Miete

= Prafung auf Markublichkeit erfolgt mittels Vergleichsmieten, Mietspiegeln der Gemeinde oder
Mietpreistbersichten

= bei negativer Prufung: marktublich erzielbare Ertrage verwenden

= kleinere Abweichungen tolerierbar

= tatsachliche Miete < marktibliche Miete: Prifung, ob Mieterhéhungen moglich sind

> bringt die Mieterhéhung keine markttbliche Miete, so ist die Differenz als zeitlich
begrenzter Mietminderertrag bei den boG zu bericksichtigen (sog. ,,Underrent®)

= tatsachliche Miete > marktibliche Miete: Verwendung der marktublichen Miete

> Differenz i.d.R. nicht berulcksichtigt
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Mietbegriffe

= Problem: unterschiedliche Mietarten
=  Kalt- und Warmmiete

Warmmiete: beinhaltet personliche Verhaltnisse
- 2.B. unterschiedliche Raumtemperatur

Kaltmiete: Brutto- und Nettokaltmiete

Nettokaltmiete beinhaltet: Nutzungsentgelt, steuerliche
Abschreibung, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis

Bruttokaltmiete beinhaltet: zusatzlich Betriebskosten bei
alteren Mietvertragen ohne Umlage auf den Mieter



Vhw

Jahrlicher Rohertrag

I.d.R. Verwendung der Nettokaltmiete fur die Ermittlung des
Rohertrags

Verwendung der Bruttokaltmiete in Ausnahmefallen, wenn bei dlteren
Mietvertragen Betriebskosten in der Miete enthalten sind

Nicht in Frage kommt die Warmmiete, da sie personliche Verhaltnisse
beinhaltet.



Bewirtschaftungskosten und Reinertrag
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§ 32 ImmoWertV

= Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die fur die
ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
einer Immobilie regelmalSig entstehen.

Bewirtschaftungskosten

umlagefahig

e . nicht umlagefahig
(nur falls im Mietvertrag vereinbar)

Betriebskosten Verwaltungskosten

Genau in Betriebskostenverordnung (BetrKV) definiert

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis



Bewirtschaftungskosten und Reinertrag
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Anlage 3 ImmoWertV

= Anteil der Betriebskosten, der auf den Mieter umgelegt
wird, gehort zu den Bewirtschaftungskosten, aber wird bei
der Wertermittlung nicht bertlicksichtigt.

Gewerbliche Nutzung
Mischnutzung

Verwaltungskosten 299 €/a je Mietwohnung bzw. 3 % des Rohertrags
EFH/ZFH

358 €/a je Eigentumswohnung

39 €/a je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Instandhaltungskosten 11,70 €/m? Wohnflache Tertiares Gewerbe 100 %
SB-Markte 50 %
Lager, Produktion 30 %

88 €/a je Garage / Einstellplatz

Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrags 4 % des Rohertrags

Wertestand: 01.01.2020

‘ jahrliche Indexierung durch Gutachterausschuss (Anlage 3 Nr. lll ImmoWertV),
keine Anpassung an den Wertermittlungsstichtag




Bewirtschaftungskosten im Vergleich
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Bewirtschaftungskosten im Vergleich

Anlage 3 ImmoWertV

Wertestand
Verwaltungskosten je Wohnung bzw. EFH/ZFH 299 €/a 359 €/a
je WE 358 €/a 429 €/a
je Garage oder ahnlichem Einstellplatz 39 €/a 47 €/a
Instandhaltungskosten je m* Wohnflache 11,70 €/a 14,00 €/a
je Garage / Einstellplatz 88 €/a 106 €/a
Mietausfallwagnis % des Rohertrags 2 % 2 %

mm) bezogen jeweils auf den Tag des Liegenschaftszinssatzes (i.d.R. 01.01)

mm) jihrliche Indexierung durch Gutachterausschuss auf den Stichtag 01.01.
mit dem Verbraucherpreisindex Bund, keine Anpassung an den
Wertermittlungsstichtag



Liegenschaftszinssatz
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Beispiel (Gutachterausschuss Duisburg 2023)

Datenbasis 2021 /2022

Anzahl der Falle 128

Liegenschaftszinssatz 2,0 %

Standardabweichung + 2,2

Anzahl der Wohneinheiten <15

im Gebaude -
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 27 Jahre + 7 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.135 Euro / m? + 365 Euro / m?
Kaufpreis / Rohertrag 17,2 + 95,0
Kaufpreis / Sachwert 1,22 + 0,49
Wohnflache 391 m? + 140 m?
Nettokaltmiete (Wohnungen)' 9,93 Euro / m? + 0,61 Euro/ m?
Bewirtschaftungskosten 28,1 % +4,6
Anzahl der Einheiten im Gebaude 6 + 2
Anzahl der Geschosse 3 + 1
lagetypischer Bodenwert 221 Euro / m? + 82 Euro / m?

"Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0



Kapitalisierungsfaktor (Barwertfak
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Ermittlung und Formel

Der Barwertfaktor wird nach folgender Formel ermittelt:

q” — 1

KF =
q"x(q—1)

KF = Kapitalisierungsfaktor (auch als B = Barwertfaktor)
g = 1 plus Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Tabelle zu Barwertfaktoren sind in Anhang B zu
Nummer 34.2 ImmoWertA zu finden



Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

Anhang B zu Nr. 34.2 ImmoWertA

Restnutzungs-

dauer in
Jahren

46
47
48
49
50
51
52
53
54
55

56
37
58
59
60

6l
62
63
64
65

1,0%

36,7272
37,3537
37,9740
38,5881
39,1961
39,7981
40,3942
40,9844
41,5687
42,1472

42,7200
43,2871
43,8486
44,4046
44,9550

45,5000
40,0396
46,5739
47,1029
47,6266

1,5%

33,0565
33,5532
34,0426
34,5247
34,9997
35,4677
35,0287
36,3830
36,8305
37,2715

37,7059
38,1339
38,5555
38,0710
39,3803

39,7835
40,1808
40,5722
40,9579
41,3378

2.0%

20,8923
30,2866
30,6731
31,0521
31,4236
31,7878
32,1449
32,4950
32,8383
33,1748

33,5047
33,8281
34,1452
34,4561
34,7609

35,0597
35,3526
35,6398
35,9214
36,1975

2.5%

27,1542
27,4675
27,7732
28,0714
28.3623

28,9231
29,1932
29,4568
20,7140

29,9649
30,2096
30,4484
30,6814
30,0087

31,1304
31,3467
31,5578
31,7637
31,9646

Zinssatz
3.0%

24,7754
25,0247
25,2667
25,5017
25,7298
25,9512
26,1662
26,3750
26,5777
26,7744

26,9655
27,1509
27,3310
27,5058
27,6756

27,8404
25,0003
28,1557
28,3065
28,4529

3.5%

22,7009
22,8994
23,0912
23,2766
23,4556
23,6286
23,7958
23,9573
24,1133
24,2641

24,4097
24,5504
24,6864
24,8178
24,9447

25,0674
25,1859
25,3004
25,4110
25,5178

4,0%

20,8847
21,0429
21,1951
21,3415
21,4822
21,6175
21,7476
21,8727
21,9930
22.1086

22,2198
22,3267
22,4296
22,5284
22,6235

22,7149
22,8028
22,8873
22 9685
23,0467

4,5%

19,2884
19,4147
19,5356
19,6513
19,7620
19,8680
19,9693
20,0663
20,1592
20,2480

20,3330
20,4144
20,4922
20,5667
20,6380

20,7062
20,7715
20,8340
20,8938
20,9510

5.,0%

17,8801
17,9810
18,0772
18,1687
18,2559
18,3390
18,4181
18,4934
18,5651
18,6335

18,6985
18,7605
18,8195
18,8758
18,9293

18,9803
19,0288
19,0751
19,1191
19,1611

Vhw

In der Praxis werden oft nur zwei
Nachkommastellen verwendet.



Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

Vhw

Verlauf von Barwertfaktoren

Barwertfaktor (Zeitrente, jahrlich nachschussige Zahlungsweise)
35
30
25 Zinssatz
B in %
<
£ 20 | — 3%
2 — 4%
2 15 — 5%
/ 6 %
10 /A — 7%
5
0
O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
Restnutzungsdauer [Jahre]

© Schaar 2023



Anwendungsbeispiel
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Ertragswertverfahren

= Mietwohnhausgrundstuck
= Grundstiicksflaiche: 480 m?
= Bodenwert: 480 m? x 350 €/m?

= 168.000 €
= Wohneinheiten: 4
= Wohnflache: 350 m?

= jahrlicher Rohertrag: 35.700 €

= Restnutzungsdauer: 50 Jahre » Foto: W, Schaar

= boG insgesamt: 5.000 €

= schadhafte Balkonuntersichten
= defekte Dachentwasserung
= Kellerausgangstlur erneuerungsbedurftig

= Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 15.01.2020



Anwendungsbeispiel
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Ertragswertverfahren

marktlblich erzielbarer Rohertrag 35.850 €
tatsachlicher Rohertrag (einkommend) 35.700 €
anzusetzender Rohertrag 35.700 €
- Bewirtschaftungskosten -6.005 €
= marktiblich erzielbarer Reinertrag 29.695 €

Bodenwert | 168.000 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz % | 3,5
Bodenwertverzinsungsbetrag -5.880 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 23.815 €
Restnutzungsdauer (Jahre) | 50
Barwertfaktor (gerundet auf zwei Nachkommastellen) | 23,46

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 558.700 €
Bodenwert 168.000 €
vorlaufiger Ertragswert 726.700 €
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -5.000 €
Ertragswert 721.700 £

Ertragswert gerundet 722.000 €
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Einheit 3.3:
Sachwertverfahren



Grundlagen des Sachwertverfahrens

Vhw
Fur welche Immobilien eignet sich das

Sachwertverfahren?

Objektart Vergleichswert  Ertragswert- | Sachwert-
verfahren verfahren verfahren

Unbebaut, Bodenwert X

bebauter Grundstucke
Einfamilienhaus X

Mehrfamilienhaus

Wohnungseigentum X

Wohn-/Geschaftshaus

X X X X X

Gewerbeobjekt




Grundstruktur des Sachwertverfahrens
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Sachwertverfahren (Grundprinzip)

Herstellungskosten
bauliche AuRRenanlagen Bodenwert
und sonstige Anlagen

Herstellungskosten
bauliche Anlagen

Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

vorlaufiger marktangepasster Sachwert

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Sachwert




Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA \/h\l\l

Normalherstellungskosten

Multiplikation mit
Bezugseinheit (BGF)
I

ggf. Zuschlag fur nicht erfasste
werthaltigle Bauteile

Umrechnung mit Baupreisindex

durchschnittliche Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen (ohne der baulichen Aulenanlagen und
Aulenanlagen) sonstigen Anlagen

ggf. Multiplikation mit

Multiplikation mit Regionalfaktor \
Alterswertminderungsfaktor

Multiplikation mit S U , ,
T e ggf. Multiplikation mit Regionalfaktor
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen

Anlagen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

1. Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 ImmoWertV (§ 7 Abs. 1 Nr. 3)
2. Priifung einer Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 i.V.m. § 35 Abs. 3 Satz 2)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

ggf. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsttiicksmerkmale

T e




Herstellungskosten der b

Ermittlung des Ausgang-Kostenkennwerts

Standardstufe 1 2 4 5
freistehende Einfamilienhauser 1.11 655 725 835 1 005 1 260
Doppel- und Reihenendhauser 2.11 615 685 /85 945 1180
Reihenmittelhauser 3.11 575 640 /35 885 1 105
Standardmerkmal

AuBenwande (0,5x685€ +0,5%x945 €) x 23% = 187| €/m2 BGF
Dacher 1,0 x 685 € x 15% = 103| €/m2 BGF
AuBentiren und Fenster 1,0x 785 € x11% = 86| €/m2 BGF
Innenwande 1,0x785€x11% = 86| €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [(0,6 x 685 € +0,4 x 945 €) x 11% = 87| €/m2 BGF
FuBboden 1,0x 785 €x 7% = 55( €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen (0,5x785€ +0,5x945 €) x 7% = 61| €/ m2 BGF
Heizung 1,0 X785 € x9% = /1] €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung ~ |1,0 x 785 € x 6% = 47{ €/m2 BGF

Ermittelter Ausgangs-Kostenkennwert (Summe)

783 €/m? BGF

Vhw




Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Ubersicht zu den Standardstufen

Beschreibung der Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser

einfachen Beschldgen
ohne Dichtungen

Gipsdielen;
leichte Tiuren, Stahl-
zargen

zargen

Turblatter

verkleidung;
raumhohe aufwendige
Tlrelemente

Standardstufe Wégungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande |Holzfachwerk, ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete Fassaden
Ziegelmauerwerk; Mauerwerk, Mauerwerk, zweischalig, hinterliftet, mit konstruktiver Gliederung
Fugenglattstrich, Putz, |z. B. Gitterziegel oder |z. B. aus Leichtziegein, Vorhangfassade (Saulenstellungen, Erker etc.),
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, (z. B. Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile,
Faserzementplatten, verputzt und gestrichen | Gasbetonsteinen; Warmedammung Natursteinfassade, Elemente
Bitumen-Schindeln oder Holzverkleidung; Edelputz; (nach ca. 2005) aus Kupfer-/Eloxalblech,
oder einfachen nicht zeitgemaBer Warmeddmmverbund- mehrgeschossige Glasfassaden; 23
Kunststoffplatten; Warmeschutz system oder Dammung im Passivhaus-
kein oder deutlich (vor ca. 1995) Warmedammputz Standardstufe Wagungs-
niqht zeitgemaBer (nach ca. 1995) Standardmerkmal ! 2 3 4 anteil %
Warmeschutz AuBenwande 0,5 0,5 23
(vor ca. 1980) Dacher 1,0 15
Aubentiren und Fenster 1,0 11
Dach Dachpappe, einfache Beton- Faserzement-Schindein, |glasierte Tondachziegel, |tnnenwande 1,0 11
Faserzementplatten/ dachsteine oder beschichtete Flachdachausbildung Deckenkonstruktion und Treppen 0,6 0,4 11
Wellplatten; Tondachziegel, Betondachsteine und tiw. als Dachterrassen;  |FuBbdden 1,0 7
keine bis geringe Bitumenschindein; Tondachziegel, Konstruktion in Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 7
Dachdammung nicht zeitgemafBe Folienabdichtung; Brettschichtholz, schwereqHeizung 1,0 9
Dachdammung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dachformen, Bogendachkonstruktionen;
Dachdammung z. B. Mansarden-, Walmdach; | Rinnen und Fallrohre
(nach ca. 1995) Aufsparrendammung, aus Kupfer;
Uberdurchschnittliche Dammung im Passivhaus-
Dammung (nach ca. 2005) standard
Fenster und | Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe, feststehende Fenster-
AuBentiren |einfache Holztiren (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, flachen, Spezialverglasung
Haustir mit nicht Rollladen (manuell); aufwendigere Rahmen, (Schall- und Sonnenschutz);
zeitgemaBem Haustlr mit zeitgemaBem | Rollladen (elektr.); AuBentiren in hochwertigen 11
Warmeschutz Warmeschutz héherwertige Turanlage Materialien
(vor ca. 1995) (nach ca. 1995) z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz
Innenwande | Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe
und -tlren einfache Innenwande, nicht Innenwénde in massiver | Wandvertédfelungen (z. B. Pfeilervorlagen,
Putze/Lehmputze, tragende Wande in Ausfihrung bzw. mit (Holzpaneele); abgesetzte oder geschwungene
einfache Kalkanstriche; | Leichtbauweise Dammmaterial gefilite Massivholzturen, Wandpartien);
Fallungsturen, (z. B. Holzstanderwande | Standerkonstruktionen; Schiebetlrelemente, Vertéfelungen (Edelholz, Metall), 11
gestrichen, mit mit Gipskarton), schwere Tlren, Holz- Glastiren, strukturierte Akkustikputz, Brandschutz-

Vhw



Vhw

C
()
oo
s
C
<
C
()
<
©
=
©
o]
| -
(D)
©
C
Q
+—
(%)
(@)
Y4
(%)
{eT]
C
=
O
+—
(%)
p -,
Q
I

= Dachgeschoss voll ausgebaut

Zuruck zum Beispiel

BGF = 261 m?
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W. Schaar

Foto

durchschnittliche Herstellungskosten (NHK 2010)

261 m? x 783 €/m* =204.363 €



Herstellungskosten der baulichen Anlagen
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Ermittlung der Gebaudestandardstufe

Standardmerkmal anteil %o
AuBenwande 0,5 0,5 23
Dacher 1,0 15
AuBentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande 1,0 11
Deckenkongtruktion und Treppen 0,6 0,4 11
Fufib&den 1,0 7
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 7
Heizung 1,0 g
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6




Herstellungskosten der baulichen Anlagen
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BGF im Dachgeschoss

Art BGF
anrechnen
DG ausgebaut voll

. >ca.2,0m DG nicht ausgebaut, aber ausbaubar

<ca. 1,25 m Flachdach, flach geneigtes Dach nein

nicht nutzbar

DG nicht ausgebaut voll




Vhw

Auszug aus der Preisindexreihe 2015 = 100

Biiro- Gewerbliche
Jahr, Quartal Wohngebaude . Betriebs-
gebaude .
gebaude
m 160,6 163,2 163,0
2023 Il 160,2 162,6 162,5
| 158,9 161,3 161,6
\} 154,7 157,2 157,7
1 151,0 153,4 154,2
2022
Il 147,2 149,2 150,4
| 138,1 139,7 140,0
\} 132,3 133,4 134,1
i 129,6 130,0 131,0 .
so21 | Baupreisindizes
- 125.2 125 4 126.0 Neubau (konventl.onelle Bauart)
von Wohn- und Nichtwohngebauden
I 120,8 121,2 121,4 einschlielllich Umsatzsteuer
Originalwert 2015 = 100
DuISTATIS

Statistisches Bundesamt



Herstellungskosten der baulichen Anlagen
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Dreisatz zur Indexierung von
Herstellungskosten

Formel:

. Baupreisindex_am_Stichtag
Herstellungskosten _am_Stichtag = Herstellungskosten 2010 x

Baupreisindex_Jahresdurchschnitt_2010

unsere Beispielwerte:

Wertermittlungsstichtag August 2023
Herstellungskosten (aus NHK 2010) 205.163 €
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 160,6
Baupreisindex Jahresdurchschnitt fir 2010 90,1

Einsetzen in die Formel:

160,6
90,1

Herstellungskosten im August 2023 = 205.163 € x = 365.696 €



Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA \/h\l\l

Normalherstellungskosten 783 €/m?

MR il ——p 783€/m?x261M? ———  204.363 €
Bezugseinheit (BGF)

ggf. Zuschlag f[]lr nicht erfasste i 800 &

werthaltige einzelne Bauteile 4 m? zu je 200 €/m2 205.163 €

i
Umrechnung mit Baupreisindex > nach Umrechnung 365.696 € (Zwischenergebnis)

durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (ohne
Aulenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Bodenwert

(.
T e



Alterswertminderungsfaktor
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Formel fur den Alterswertminderungsfaktor

= jahrlicher Wertminderungsbetrag lber die gesamte _
Restnutzungsdauer konstant Alterswertmmderungsfaktor

(Lineare Alterswertminderung)

1,0000
0,9000
0,8000
0,7000
0,6000
0,5000
0,4000
0,3000
0,2000
0,1000
0,0000

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor =
Gesamtnutzungsdauer

unser Beispiel:
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 45 Jahre

Alterswertminderungsfaktor

45 0 10 20 30 40 50 60 70 80
Alterswertminderungsfaktor = P 0,5625 Restnutzungsdauer [Jahre]




Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA \/h\l\l

Normalherstellungskosten 783 €/m?

Multiplikation mit —— 783€/m?x261m? ——— 204363 €
Bezugseinlheit (BGF)

ggf. Zuschlag fir nicht erfasste i 800 €
: —— 2 g 2 el
werthaltige eirluelne Bauteile 4 m”zu je 200 €/m 205.163 €
Umrechnung mit Baupreisindex > nach Umrechnung 365.696 €
durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (ohne
Aulenanlagen)
Multiplikation mit Regionalfaktor — =e— X 1,0 365.696 €
[
Multiplikati i 5 >
ultiptikation mit ——  x0,5625 205.704 € (Zwischenergebnis)

Alterswertminderungsfaktor

vorlaufiger Sachwert der baulichen

Anlagen = 205.704 € (Zwischenergebnis)




Bauliche Anlagen und sonstige A
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§ 37 ImmoWertV

am haufigsten vorkommenden bauliche AufSenanlagen:
= befestigte Wege und Platze
= TJerrassen
= Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick
" Einfriedungen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart
ublichen baulichen AufSenanlagen ist gesondert zu
ermitteln, wenn

1) die Anlagen wertbeeinflussend sind und
2) nicht bereits anderweitig erfasst wurden.



Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen
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Sonstige Anlagen

Nr. 37.1 Satz 2 ImmoWertA

= zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen

Bertcksichtigen? Nein.

Bildquelle: pixabay.com



Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen
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Sonstige Anlagen

Nr. 40.(1).3 ImmoWertA

= Gebietstypische Gartenbepflanzungen haben i.d.R. keinen
eigenstandigen Werteinfluss.

Bertcksichtigen? Ggf. ja, jedoch hoher Pflegeaufwand

Bildquelle: pixabay.com



Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA

Normalherstellungskosten

Multiplikation mit
Bezugseinheit (BGF)
I

ggf. Zuschlag fur nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

l vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 205.704 €
Umrechnung mit Baupreisindex  (Zwischenergebnis aus dem letzten Video)
durchschnittliche Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (ohne der baulichen Aulenanlagen und
Aullenanlagen) sonstigen Anlagen anSChaler ZUSChIag 6 % X 1'06
Multiplikation mit Regionalfaktor gef. Multiplikation mit Regionalfaktor 218.046 €
|
Multiplikation mit ggf. Multiplikation mit
Alterswertminderungsfaktor Alterswertminderungsfaktor
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen Bod "
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen OCGEMWET +100.000 €
vorlaufiger Sachwert = 318.046 €

1. Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 ImmoWertV (§ 7 Abs. 1 Nr. 3)
2. Prifung einer Marktan o (§ 7 Abs. 2i.V.m. § 35 Abs. 3 Satz 2

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Vhw



Marktanpassung/Sachwertfakta
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Allgemeine Fakten

= unbedingt vorzunehmende Marktanpassung ist in den
§§ 35 Abs. 3 und 39 ImmoWertV geregelt

= Normalherstellungskosten sind lediglich durchschnittliche
Modellgrolien ohne Ortsbezug

= Regionalfaktor soll einen gewissen Ortsbezug herstellen
(jedoch eher Schatzgrole)

= ermittelt von den Gutachterausschissen

= Werte gelten ausschliefSlich lokal

Sehen Sie sich einmal unter dem Video die mustergultige
Darstellung der Sachwertfaktoren im Grundsticksmarktbericht
des Gutachterausschusses Duisburg an.



Marktanpassung/Sachwertfaktor
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Streudiagramm Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren
- Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenendhauser) -

2,40
2,30
2,20
2,10
2,00
1,90
1,80
1,70
1,60
1,50
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90 2 °* o ® = IS
e

8-8,8 © © & ®

0,60 ® ®
0,50

y = -0,287 Ln(x) + 4,998
R =-0,301

Sachwertfaktor

75.000
100.000
125.000
150.000
175.000

200.000
225.000

250.000
275.000
325.000

350.000
375.000

400.000
425.000
450.000
475.000
500.000
575.000

525.000
550.000
600.000
625.000
650.000

vorlaufiger Sachwert (Euro)

Quelle: GA Duisburg 2023 Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0



Marktanpassung/Sachwertfaktor

Tabelle: Kennzahlen der Stichprobe

Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 40 Jahre + 16 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 2.880 Euro / m? + 841 Euro / m?
Wohnflache 126 m? + 24 m?
Ausstattungsstandard 2,1 +0,4

vorlaufiger Sachwert 259.183 Euro +90.267 Euro
anrechenbare Baulandflache 332 m? £127m?
gzg:;:retrtanteil am vorlaufigen 39 % AV
lagetypischer Bodenwert 282 Euro / m? + 60 Euro / m?

Quelle: GA Duisburg 2023

Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0

Datenbasis 2021 /2022

Anzahl der Falle 257

Wohnflache 2> 80 m?

vorl. Sachwert Sachwertfaktor

in Euro
125.000 1,63
150.000 1,98
175.000 1,53
200.000 1,49
225.000 1,46
250.000 1,43
275.000 1,40
300.000 1,38
325.000 1,36
350.000 1,33
375.000 1,31
400.000 1,30
425.000 1,28

Quelle: GA Duisburg 2023

Vhw



Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA \/h\l\l

Normalherstellungskosten

Multiplikation mit
Bezugseinheit (BGF)
I

ggf. Zuschlag fur nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

l vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 205.704 €
Umrechnung mit Baupreisindex  (Zwischenergebnis aus dem letzten Video)
durchschnittliche Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (ohne der baulichen Aulenanlagen und
Aulenanlagen) sonstigen Anlagen anSChaler ZUSChIag 6 % X 1'06
Multiplikation mit Regionalfaktor gef. Multiplikation mit Regionalfaktor 218.046 €
|
Multiplikation mit ggf. Multiplikation mit
Alterswertminderungsfaktor Alterswertminderungsfaktor
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen W +100.000 €
vorlaufiger Sachwert = 318.046 €
1. Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 ImmoWertV (§ 7 Abs. 1 Nr. 3) X 1’36
2. Priifung einer Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 i.V.m. § 35 Abs. 3 Satz 2)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =432.543 €

ggf. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsttiicksmerkmale




Sachwertverfahren

Ablauf nach Nr. 35.1 ImmoWertA \/h\l\l

Normalherstellungskosten

Multiplikation mit
Bezugseinheit (BGF)
I

ggf. Zuschlag fur nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

l vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 205.704 €
Umrechnung mit Baupreisindex  (Zwischenergebnis aus dem letzten Video)
durchschnittliche Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (ohne der baulichen Aulenanlagen und
Aulenanlagen) sonstigen Anlagen anSChaler ZUSChIag 6 % X 1106
Multiplikation mit Regionalfaktor ggf. Multiplikation mit Regionalfaktor 218.046 €
|
Multiplikation mit ggf. Multiplikation mit
Alterswertminderungsfaktor Alterswertminderungsfaktor
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen Bodenwert
+ 100.000 €
vorlaufiger Sachwert = 318.046 €
1. Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 ImmoWertV (§ 7 Abs. 1 Nr. 3) X 1’36
2. Priifung einer Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 i.V.m. § 35 Abs. 3 Satz 2)
marktangepasster vorldufiger Sachwert =432.543 €
-10.000 €
f. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ]
58 SHns JEEEP +11.000 €

T S 5
=434.000 €
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Einheit 3.4:
Bodenwertermittlung



Wie funktioniert die Bodenwe
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Ermittlung des Bodenwertes

= erfolgt vorrangig im Vergleichswertverfahren
= Vorsicht: ist kein Teil des Vergleichswertverfahrens

= materiell ist die Bodenwertermittlung in
§§ 40 ff. ImmoWertV geregelt

= Zur Ermittlung konnen geeignete Vergleichspreise
herangezogen werden.

= haufig stehen bei Baugrundsticken nicht genligend
Preise zur Verfligung

= Ermittlung des Bodenwerts bei bebauten
Grundstucken ,als ware das Grundstick unbebaut”

= Ausnahmen regelt § 43 ImmoWertV



Bodenrichtwerte
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Allgemeine Fakten

= Die Rechtsgrundlage ist in § 196 BauGB und
§ 13 ImmoWertV zu finden.

= Bodenrichtwerte sind mit Vergleichsfaktoren
vergleichbar

= von den Gutachterausschussen fiur Grundstuckswerte
flachendeckend aufgrund ihrer Kaufpreissammlungen
ermittelt



Bodenrichtwerte
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Definition

= durchschnittliche Lagewerte flir den Boden je
m? Grundstlicksflache

= unterschiedliche Entwicklungszustande

= Alle Bodenrichtwerte werden mit Attributen
versehen.

= Vergleichswertverfahren: Beruicksichtigung
konjunktureller und qualitativer Unterschiede
zwischen Vergleichs- und Wertermittlungsobjekt

= wie Bodenwerte auch auf unbebaute Grundstlicke
bezogen

= Bodenrichtwertgrundstuck = unbebautes und ggf.
fiktives Grundstuck



Bodenrichtwerte
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Definition

= Jedem Bodenrichtwert ist eine Bodenrichtwertzone
zugeordnet.

= raumlicher Geltungsbereich

= weitgehende Ubereinstimmung der
Grundsticksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundsticks mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen



Bodenrichtwerte
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Ubersicht Bodenrichtwertportale

“ Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
e

— Bodenrichtwerte ' \
ER—IS D BORIS.HH - die interaktive Bodenrichtwertkarte von . Freistaat
Bodenrichtwerte Hamburg BORISE Thunng@n
Deutschland s T
| {§ R GDI-SL  godenrichtwertinformationssystem

Landesam i
VOTmESSLng und
Gidnlommalion

BO R IS N I OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS (EURH-TH:]
BORIS Bremen _ FOR GRUNDSTOCKSWERTE E Saarla“d
9 B, ,‘ﬂ GAG BORIS.RLP BORIS Saarland
Mecklenburg [* /|
%ﬁ BORIS Land Brandenburg HECCEN Vorpommern 5
(\ oo
A Mecklenburg-Vorpommern
B VYR Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.MV
Bk BORIS BAYERN
OBERER GUTACHTER- Freistaat
AUSSCHUSS FUR SACHSEN Gutachteraus %
GRUNDSTUCKSWERTE fUr Grundstu |

SACHSEN-ANHALT

n.de
. - {- k
— l—‘h-——.—' E— k-“-_ N



Bodenrichtwerte
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Bodenrichtwertportale

* |In den meisten Bundeslandern flachendeckend im
Internet abrufbar.

= Verwendung offizieller amtlicher Bodenrichtwerte
= BORIS = Bodenrichtwert-Informationssystem
= Portal namens BORIS-D

= in den meisten Bundeslandern sind Bodenrichtwerte
kostenfrei abrufbar

= Kostenfreiheit # freie Verwendbarkeit

= Nutzungsbedingungen der einzelnen Portale
beachten



Umrechnungskoeffizienten

Auszug aus ehemals Anl. 11 WertR 2006

GFZ Wertermittlungsobjekt

GFZ 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0 1,1
£
()
2 | 04 1,00 1,09 1,18 1,27 1,36 1,44 1,52 1,59
g
S
o | 0,5 0,92 1,00 1,08 1,17 1,25 1,32 1,39 1,46
o0
)
= | 0,6 0,85 0,92 1,00 1,08 1,15 1,22 1,28 1,35
- | 0,7 0,79 0,86 0,93 1,00 1,07 1,13 1,19 1,25
v
=
=1 08 0,73 0,80 0,87 0,93 1,00 1,06 1,11 1,17
=
% 0,9 0,69 0,76 0,82 0,88 0,95 1,00 1,05 1,11
(a 8]
g 1,0 0,66 0,72 0,78 0,84 0,90 0,95 1,00 1,05

Datenquelle: Gutachterausschuss fliir Grundstlickswerte in der Stadt Freiburg
,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten”

https://geoportal.freiburg.de/freigis/#
Geodaten @ Stadt Freiburg, geoportal.freiburg.de

Datenlizenz-Deutschland-Namensnennung-Version-2.0
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Bodenwertermittlung
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GA Berlin
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(Geben Sie hier die Adresse ein \ 1} | I, R . F},l ;,_n
Pariser Platz 1 10117 Berlin Mitte ' - F AR TR PR e )
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Stichtag A -
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Es wurde 1 Bodenrichtwert gefunden:

~ 1. S 2 . _. ‘ = e;i: \ « ’;,_:.f’=
.’ ‘ - g i 53 h : : T- ' ._. 'I : . ,.:-,-J . : ‘h of :"I’ ;'.-s 4 .,
[ { I . ‘ = .- ‘ ,';2- ga0e - ' A‘ —_— :
Bodenrichtwert (in Euro/m?) 60000,00 . \ /] et = - -
£ .'. 0 . : ‘

Bodenrichtwert-Nummer 2411 1 N€ Ta

Gemeinde / Stadt Berlin _ ‘ e

Bezirk Mitte \v A\ ORI - R “{‘1\, \‘ b
! Al I : - = 3B

Entwicklungszustand B - baureifes Land

gebietstypische Nutzungsart M1 - Kerngebiet

gebietstypische GFZ 4,50 fl Legende

Sanierunga—f Enmrichlungsmallnahrr‘re -

Stichtag 01.01.2024

Eeitragszustand BEitfﬂgSfrEi nach BauGB

GFZ-Umrechnungskoeffizienten Link zum Dokument () Wichtige Informationen b g

Datenlizenz-Deutschland-Namensnennung-Version-2.0

Objektadresse

F i? Pariser Platz 1
elnl




Bodenwertermittlung

GA Duisburg

s s 0 S R
Datenlizenz-Deutschland-Namensnennung-Version-2.0

BORIS
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3 2024

Bodenrichtwert

Adresse : Cochemer 5tr. 5

Lage und Wert

Gemeinde
Postleitzahl
Bodenrichtwertnummer

Bodenrichtwert

Stichtag des
Bodenrichtwertes

Qa @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen”

850 €/m?

(Ein/zweigeschossig)

Duisburg
47259
70703

850€/m*
(Ein/zweigeschossig)

2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand
Beitragszustand
MNutzungsart
Geschosszahl
Geschossflachenzahl
Tiefe

Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt

fahl der oberirdischen

Geschosse

Bemerkung

GFZ-Berechnungsvorschrift

Anwendungshinweise

Baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbauflache
-1

0.3

J0m

800 €/m®

2022-01-01

1-2

Cochemer Stralfe---
(F343992/5692626)-—Ein-und

Zweifamilienhauser

wertrelevante Geschossflachenzahl
(§ 156 Absatz 4 ImmoWertV)

Ortliche Fachinformationen

Historische Werte / Zeitreihe

2024
2023
2022
2021
2020
2019
2013
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011

o
200 900

=

100 200 300 400 300 600 70O

Hier handelt es sich um die beschlossenen Richtwerte fir lhre
Klickkoordinate.

C5V EXPORTIEREN




Umrechnungskoeffizienten

Auszug aus ehemals Anl. 11 WertR 2006

GFZ Wertermittlungsobjekt

N GFZ 0,4 0,5 0,6 0,7 D 0,8 0,9 1,0 1,1
A4

Q

2 0,4 1,00 1,09 1,18 1,27 1,36 1,44 1,52 1,59
s

S

T 0,5 0,92 1,00 1,08 1,17 1,25 1,32 1,39 1,46
o0

Q

= m 0,85 0,92 1,00 1,08 1,15 1,22 1,28 1,35
5

@

o 0,7 0,79 0,86 0,93 1,00 1,07 1,13 1,19 1,25
Q

=

£ 0,8 0,73 0,80 0,87 0,93 1,00 1,06 1,11 1,17
O ’

c

% 0,9 0,69 0,76 0,82 0,88 0,95 1,00 1,05 1,11
a8

g 1,0 0,66 0,72 0,78 0,84 0,90 0,95 1,00 1,05

Datenquelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Freiburg

,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten”
https://geoportal.freiburg.de/freigis/#
Geodaten @ Stadt Freiburg, geoportal.freiburg.de

Datenlizenz-Deutschland-Namensnennung-Version-2.0

Beispiel
Bodenrichtwert
GFZ 0,6 350 €/m?

Wertermittlungsobjekt
GFZ 0,75

Umrechnungskoeffizient
1,12

Bodenwert des
Wertermittlungsobjekts
350 €/m?x 1,12 =392 €/m?

Vhw



Konkrete Anwendung der Bodenrichtwerte
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Vom Bodenrichtwert zum Bodenwert

Bodenrichtwert

Konjunkturelle Entwicklungen
seit dem Ermittlungs-Stichtag

Abweichungen des
Wertermittlungsobjekts von
den Merkmalen des

BRW-Grundstucks
Z.B.

Lage
Nutzung

Bodenwert



Konkrete Anwendung der Bodenrichtwerte
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Beispiel

Wertermittlungsstichtag: 09. September 2023

HauptverkehrsstralRe

,Baufenster”

Wertermittlungsobjekt
450 m?
GFZ 0,75

StralRe
Stralde

<+ Bodenrichtwertzone

Bodenrichtwert geschatzte Entwicklung
Stralde : : .
01.01.2023 des BRW bis zum Wertermittlungsstichtag

mit Attributen | | rund + 5 %
350

Wil 0,6




Konkrete Anwendung der Bodenrichtwerte
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Beispiel

Bodenrichtwert 01.01.2023 350 €/m?

konjunkturelle Anpassung 1,05

Lageanpassung

- 10 % wegen Lage an HauptverkehrsstraBe 0,90

hohere bauliche Ausnutzung (GFZ) (MW  Umrechnungskoeffizienten

Lage an 2 Strallen (Wohngebiet) OJSS  sachverstandige Schatzung

Korrekturfaktoren (multipliziert) insg. 1,06 (auf 2 Nachkommastellen
gerundet)

350€/m?x 1,06 = rund 371 €/m? relativer Bodenwert

450 m? x 371 €/m? = rund 167.000 € absoluter Bodenwert



Bewertung UbergrofSer Grundstiicke

Vhw

Definition

§ 41 ImmoWertV

,Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe
kommt eine getrennte Ermittlung des Werts der uber die marktubliche
Grundstlicksgrofle hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen
Teilflache in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.




Bewertung UbergroRer Grundstiicke
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Beurteilung Entwicklungszustand
" keine Baureife
< keine Bauerwartung getrennt ermitteln

_ <@ Nichtbauland Ansatz als BoG

Baureifes Land
Baulandtiefe
ortsublich 20 bis 40 m
Definition
Bodenrichtwert

1 k beachten !

im Ertrag zu rentieren

Stralde

anderer Sachverhalt!
fur den nordlichen Bereich besteht Baurecht (Bebauungsplan)
folglich voller Baulandwert




Bewertung Ubergroller Grundstiicke

Grundstuckstiefe

(3 2023

Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde
Postleitzahl
Bodenrichtwertnummer

Bodenrichtwert

Stichtag des
Bodenrichtwertes

Quelle: GA Duisburg
Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Q B <

Ortliche Fachinformationen anzeigen”

500 €/m?

(Einfzweigeschossig)

Duisburg
47058
50405

500 €/m?
(Ein/zweigeschossig)

2023-01-01

Beschreibende Merkmale

Historische Werte / Zeitreihe b

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Beitragszustand
MNutzungsart

Geschosszahl
Geschossflachenzahl
# Tiefe
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt

Zahl der oberirdischen

Geschosse

Bemerkung

GFZ-Berechnungsvorschrift

Anwendungshinweise

Baureifes Land
beitragsfrei

Wohnbauflache

0,7
30m

500 €/m”

2022-01-01

2

HohenstaufenstraBe—Ein- und

Sweifamilienhauser

wertrelevante Geschossflachenzahl
(516 Absatz 4 ImmoWertV)

Ortliche Fachinformationen

Vhw





