Die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken erfolgt — je nach Anwen-
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Die Wertermittlungsverfahren im Uberblick

dung — nach einem oder mehreren der drei folgenden Verfahren:
— Vergleichswertverfahren,
— Ertragswertverfahren und
— Sachwertverfahren.

Dabei handelt es sich um die drei so genannten normierten Verfahren. Nor-
miert heiBlen sie deshalb, weil sie in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) geregelt sind. Weitere Verfahren, wie zum Beispiel das
DCF-Verfahren, werden nicht ausgeschlossen. Sonderfille wie das Liquida-
tionswertverfahren sind ausdriicklich vorgesehen (§ 16 Abs. 3 Immo-

WertV).

Die gesetzlich normierten Wertermittlungsverfahren im Uberblick

Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren verfahren verfahren
§§ 15, 16 §§ 17-20 §§21-23
ImmoWertV ImmoWertV ImmoWertV
Direkter Preisvergleich Allgemeines
§ 15 Abs. 1'S. 1 ImmoWertV Ertragswertverfahren

§ 17 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Indirekter Preisvergleich
§ 15 Abs. 2 ImmoWertV
§16 Abs. 1S. 2 ImmoWertV
(Bodenrichtwertverfahren)

Vereinfachtes
Ertragswertverfahren
§ 17 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV

Mehrperiodisches
Ertragswertverfahren
§ 17 Abs. 3 ImmoWertV

Abbildung 4: Die gesetzlich normierten Wertermittlungsverfahren im Uberblick

Quelle: ImmoWertV, eigene Darstellung
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2. Die Wertermittlungsverfahren im Uberblick

Die Aufzdhlung in der vorstehend gewédhlten Reihenfolge entspricht der
Behandlung der einzelnen Verfahren im Text der ImmoWertV, sie ist nicht
wertend. Die Einzeldarstellung in diesem Buch folgt dieser Reihenfolge, der
Uberblick ist anders geordnet.

Im Wege des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert aus einem
zuvor ermittelten substanzorientierten Wert abgeleitet. Die Ermittlung des
Sachwerts erfolgt im Wege einer mathematisch exakten Berechnung aus
Bodenwert und Zeitwert der baulichen Anlagen. Der Gebdudezeitwert wird
abgeleitet aus den fiktiven Herstellungskosten eines gleichartigen und in
gleicher Weise nutzbaren Gebdudes. Dabei werden jedoch nicht die Repro-
duktionskosten angesetzt, also die Kosten fiir die Herstellung eines identi-
schen Gebdudes, sondern die Kosten fiir die Errichtung eines zweckent-
sprechend nutzbaren Baukorpers aus aktuell dem Stand der Technik
entsprechenden Baumaterialien und -verfahren. Eine Alterswertminderung
fiir die bereits verstrichene Nutzungsdauer sowie etwaige Reparaturnot-
wendigkeiten werden durch einen addquaten Abzug beriicksichtigt.

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematisch basierte Methode.
Der Ertragswert ist als Barwert zu ermitteln, der sich aus den in der Zukunft
bei marktiiblichen Preisen und angemessenen Bewirtschaftungskosten
erzielbaren Ertrdgen berechnen ldsst.

Das Vergleichswertverfahren schlieflich stellt darauf ab, den Verkehrs-
wert aus iiblichen Kaufpreisen vergleichbarer Immobilien zu ermitteln.
Grundlage sind tatsdchlich am Markt erzielte Transaktionspreise. Am héu-
figsten wird aus den Preisen das arithmetische Mittel gebildet. Je nachdem,
ob das Bewertungsobjekt besser oder schlechter als das Mittel der Ver-
gleichsobjekte ist, wird noch eine kleine Korrektur erforderlich sein. Diese
wird als Minimarktanpassung?® mit geringen Berichtigungen nach oben
oder unten durchgefiihrt.

Im Sinne der Statistik ist wichtig, dass die Zahl der Vergleichsobjekte
nicht zu klein ist und deren Werte nicht unkontrolliert um ihren Mittelwert
streuen. Nur dann kann der Mittelwert als aussagekraftig fiir die Verkehrs-
wertermittlung angesehen werden.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf tatsdchlichen Preisen fiir weit-
gehend vergleichbare Objekte bei einer — wenn iiberhaupt — nur graduellen
Anpassung und hat den auBierordentlichen Vorteil, dass es direkt zum Ver-
kehrswert fiihrt. Dieses Verfahren ist besser verstandlich und verfahrens-
technisch sicherer als das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Insbe-

20 Die Marktanpassungsfaktoren zur Durchfiihrung der Marktanpassung im Sachwertverfahren
werden Sachwertfaktoren genannt.
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Marktorientierte Immobilienbewertung

sondere das Sachwertverfahren fithrt erst durch eine aus den Verhiltnissen
am Grundstiicksmarkt abgeleitete Korrektur, die so genannte Marktanpas-
sung, zu einem marktgerechten Ergebnis. Das Ertragswertverfahren beruht
auf modelltheoretischen Annahmen, die dem Auftraggeber im Rahmen der
Gutachtenerstattung zu erldutern sind.

Schon die WertV 1988 stirkte die Position des Vergleichswertverfahrens.
Wenngleich in § 7 das Vergleichswertverfahren noch nicht den absoluten
Vorrang vor Ertrags- und Sachwertverfahren erhielt, so bestimmte die Vor-
schrift immerhin, dass bei den Gutachterausschiissen neben der iiblichen
Feststellung der Bodenrichtwerte und Liegenschaftszinssétze auch Indizes
und Koeffizienten flir weitere Bereiche der Grundstiickswertermittlung
festzustellen sind. In der Begriindung hieB es dazu, dass damit auch den
Sachverstindigen sachgerechtere Bewertungen moglich sein sollen, die
keinen Zugang zu den Daten aus Kaufvertrdagen hétten. Die Indizes und Ko-
effizienten werden von der Legislative als sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten bezeichnet (§ 193 Abs. 5 BauGB). Im Einzelnen sind im
Gesetzestext genannt:

— Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten,
Gebdudefaktoren und
Ertragsfaktoren.

Die ImmoWertV ergénzt diese Aufzdhlung in den §§ 11-14 um
— Indexreihen,

— Erbbaurechtsfaktoren und

— Erbbaugrundstiicksfaktoren.

Die beiden Letztgenannten werden zusammen mit den Sachwertfaktoren
als Marktanpassungsfaktoren bezeichnet.

Die reine Sammlung von Daten allein gentigt allerdings zur Lésung des
Problems der marktgerechten Bewertung noch nicht. Wichtig ist, dass die
in das Vergleichswertverfahren eingebrachten Daten auch geeignet sind.

Aus den vorstehenden Ausfithrungen darf nicht geschlossen werden,
dass Ertragswert- und Sachwertverfahren schlechthin ungeeignete Metho-
den seien, wenn der Verkehrswert danach zu bestimmen ist. Wann immer
Kéufer bei der Beurteilung einer Immobilie die Kosten fiir Anschaffung und
Herstellung von Grundstiick und Gebdude in den Vordergrund stellen, ist
das Sachwertverfahren eine hilfreiche Methode zur Ermittlung eines geeig-
neten Ausgangspunktes fiir die Ableitung des Verkehrswerts, so lange aus
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2. Die Wertermittlungsverfahren im Uberblick

der Marktforschung die problemlose Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens noch nicht méglich ist.

Das Sachwertverfahren ldsst sich durch die Anwendung eines sorgfaltig
ermittelten Marktanpassungsfaktors?! entscheidend aufwerten. Der Sach-
wertfaktor bildet das Verhéltnis von Verkehrswert zu Sachwert ab. Die
Marktanpassung ist das zentrale Element der Verkehrswertermittlung nach
dem Sachwertverfahren.

Das Gleiche gilt entsprechend fiir das Ertragswertverfahren bei Objekten,
die renditeorientiert gehandelt werden. Bei Anwendung korrekter Liegen-
schaftszinssidtze kann das Ertragswertverfahren durchaus verkehrswertna-
he Ergebnisse bringen. Leider ldsst die seit langem vorgeschriebene Ermitt-
lung dieser Liegenschaftszinssdtze durch die Gutachterausschiisse — von
einigen Ausnahmen abgesehen — noch sehr zu wiinschen {brig. Liegen-
schaftszinssitze werden oft nicht ermittelt oder, falls doch, nicht veroffent-
licht, obwohl die Verpflichtung zur Ermittlung gesetzlich geregelt ist (§ 193
Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Das gilt im Ubrigen auch fiir die Bodenricht-
werte (§ 193 Abs. 5 Satz 1, § 196 Abs. 1 BauGB).

Wer Korrekturwerte oder Liegenschaftszinssidtze tibernimmt, die von
anderen abgeleitet wurden, muss zwingend das gleiche Verfahren anwen-
den, das der Ableitung selbst zu Grunde liegt. Die Rechenmodelle ein-
schlieBlich der dazu getroffenen Modellannahmen miissen identisch sein.
In der Fachsprache wird von Modellkonformitct gesprochen.

Die Verdffentlichung von Daten zur Verkehrswertermittlung durch Gut-
achterausschiisse oder in der Literatur ohne Angabe des Rechenmodells ist
wertlos. Fehler konnen sich zum Beispiel dadurch ergeben, dass das
Ertragswertverfahren beispielsweise aus den tatsdchlich bezahlten anstatt
aus den marktiiblich erzielbaren Nettomieten durchgefithrt wird oder das
Sachwertverfahren auf der Grundlage Brutto-Grundfliche nach DIN 277
anstatt nach der Sachwertrichtlinie gerechnet wird.

Die hdufig bei Maklern anzutreffende Ansicht, der Verkehrswert der
jeweiligen Immobilie sei ihnen genau bekannt, trifft oft nicht zu. Eine unbe-
griindete und nicht nachvollziehbare AuBerung eines Maklers zum erziel-
baren Kaufpreis kann als Verkehrswertermittlung nicht anerkannt werden.
Hingegen ist eine graduelle Korrektur eines Ertragswert- oder Sachwerter-
gebnisses akzeptabel — soweit sie sorgfiltig aus der Marktkenntnis des Mak-
lers begriindet wird. Makler verfiigen, sofern sie auf Erfahrung zurtickgrei-
fen kénnen und langjdhrig erfolgreich am Markt tétig sind, regelméBig tiber
eine gute Kenntnis der 6rtlichen Marktverhéltnisse. Grobe Fehler, wie sie

21 Sachwertfaktor, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB.
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Marktorientierte Immobilienbewertung

bei kritikloser Verwendung von Ergebnissen aus Ertragswertverfahren und/
oder Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittlung auftreten, machen
erfahrene Makler in der Regel nicht. Gleichwohl geht ihre Marktkenntnis
meistens nicht so weit, dass sie — losgelost von jedem Ermittlungsverfahren
— verkehrswertsicher wére. Gegenteiliger Ansicht kann nur ein Makler sein,
der nicht bewusst seine bei der Auftragserteilung frei gefundenen Preis-
prognosen mit den spéteren Ergebnissen vergleicht. Wer das jedoch tut, fin-
det sicher die Grenzen der Prézision seiner unbestrittenen Marktkenntnis.

Typische Ertragswertobjekte sind Mehrfamilienwohnhéduser. Auch bei
Geschiftshdusern ist das Ertragswertverfahren ein geeigneter Weg, sich dem
Verkehrswert anzunéhern.

Bei eigengenutzten Objekten werden Kéufer tiblicherweise am Sachwert
orientierte Uberlegungen anstellen. Daraus folgt, dass fiir diese Immobilien
das Sachwertverfahren Ausgangspunkt der Verkehrswertiiberlegungen ist.
Das sind uneingeschriankt Einfamilienhduser. Schon bei Zweifamilien-
hédusern kann ein gewisser Ertragswerteinfluss vorhanden sein. Bei Drei-
familienhdusern ist der Sachwerteinfluss nur noch in Ausnahmefillen
gegeben. Sie sind in der Regel ertragsorientiert zu sehen. Anders kann es
sein, wenn zwei oder drei Wohnungen frei sind oder frei werden. Nur der
markterfahrene Sachverstandige kann entscheiden, wie dann zu bewerten
ist.

Industrieobjekte, das heifit Fabrikations- und/oder Lagerhallen, miissten,
wenn sie zur Eigennutzung errichtet werden, Sachwertobjekte sein. In der
Praxis erweist sich jedoch, dass die Vermarktung in aller Regel nur zu Prei-
sen moglich ist, die ertragswertorientiert sind. Ausgenommen kénnen nur
relativ neue Objekte sein, die mit groBerer Wahrscheinlichkeit Kédufer fin-
den, bei denen Eigennutzungsiiberlegungen im Vordergrund stehen. Je viel-
seitiger die Hallen sich verwenden lassen, desto wahrscheinlicher wird die
Eigennutzung durch den Kéufer.

Baugrundstiicke sind traditionell Gegenstand des Vergleichswertverfah-
rens. Die ImmoWertV schreibt fiir die Wertermittlung unbebauter und
bebauter Grundstiicke vorrangig das Vergleichswertverfahren vor (§ 16
Abs. 1 ImmoWertV). Auch Eigentumswohnungen gehoren zu den klassi-
schen Vergleichswertobjekten. Ebenso lassen sich gleichartige Reihenhéu-
ser und Siedlungshduser am besten iiber Preisvergleiche beurteilen, wenn
der Verkehrswert zu ermitteln ist.

Viele Grundstiicksgutachter vertreten die Ansicht, es konne ein bebautes
Grundstiick nicht danach bewertet werden, wie man es — eventuell nach
Umbau — nutzen konne, sondern nur danach, wie es tatsdchlich genutzt
werde. Dem ist zu widersprechen. Der Gutachter hat zu fragen, welcher
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2. Die Wertermittlungsverfahren im Uberblick

optimalen Nutzung das Grundstiick — eventuell nach einem vorschriftsmé-
Bigen Umbau — zugefiihrt werden kann. Sofern diese Nutzung hoherwertig
ist und man davon ausgehen kann, dass im praktischen Marktgeschehen
ein Verkauf zu dieser Nutzung nicht uniiblich ist, hat er der Bewertung
nicht die tatsdchliche, sondern die héherwertige Nutzung zu Grunde zu
legen. Dabei sind natiirlich etwaige Transformationskosten?? inklusive
eines etwaigen Mietausfalls wiahrend der Umwandlung zu berticksichtigen.
In angelsdchsischen Expertisen kann regelmébBig festgestellt werden, dass
der Gutachter in einem besonderen Teil, der mit der Uberschrift highest
and best use bezeichnet wird, dazu Ausfithrungen niederlegt. In der deut-
schen Bewertungspraxis wird das héufig vergessen oder als falsch angese-
hen. Wird das Grundstiick freigelegt, die Bebauung also ganz oder in
wesentlichen Teilen abgerissen, kann unter Umstdnden das Liquidations-
wertverfahren zum Einsatz kommen. Die ImmoWertV sieht das vor. Ent-
sprechende Regelungen finden sich in § 16 Abs. 3 ImmoWertV.

Wesentlich ist, dass der Verkehrswert immer zeitpunktbezogen ist. Soll
der Wert fiir eine Markttransaktion ermittelt werden, ist im Normalfall der
Gegenwartswert malBigebend. In der gerichtlichen Praxis sind aber Werter-
mittlungsstichtage in der Vergangenheit hédufig an der Tagesordnung. Ver-
gangenheitsbezogene Werte werden zum Beispiel fiir die Kldarung von
Anspriichen im Rahmen familidrer Vermogensauseinandersetzungen beno-
tigt. Scheidungen und Erbschaften sind typische Beispiele.

Besonders lange oder besonders kurze Vermarktungszeiten, Verkdufe im
Verwandtschaftskreis oder innerhalb einer Firmengruppe, Zuschldge in
Zwangsversteigerungsverfahren, Interessenskdufe etc. sind zum Beispiel
Verhéltnisse, die in aller Regel zu Preisen fithren, welche unter normalen
Umstédnden nicht erwartet werden konnen. Sie zeichnen sich folglich meis-
tens durch deutliche Abweichungen vom Verkehrswert aus und sind bei
einem Preisvergleich zu ignorieren.

Dass die Lage der jeweiligen Immobilie, ihr Zustand, die Art und das
MaB der baulichen Nutzung des Grundstiicks (kleines oder groBes Miet-
haus, spezifisch kleines oder groBes Einfamilienhaus) von Bedeutung sind,
verwundert nicht besonders.

Erst eine Novellierung des Bundesbaugesetzes — dort wurde der Ver-
kehrswert im Jahre 1976 unter § 162 Abs. 2 definiert — fithrte zur Erweite-
rung der Definition um die rechtlichen Gegebenheiten. Gemeint waren
damit unter anderem Rechte am Grundstiick, wie zum Beispiel Wegerechte,
Leitungsrechte und Riickauflassungsvormerkungen, aber auch nicht im

22 Kosten fiir den Umbau.
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Grundbuch eingetragene Baulasten sowie Besonderheiten in Mietvertrédgen,
Mietpreisbindungen oder auch nur das Bestehen eines Mietvertrages. Ein
Mietvertrag ist bei Wohnungsmietverhdltnissen manchmal gleichbedeu-
tend mit einer Blockade der baldigen Eigennutzung durch den Kéaufer.

Grundstiicksbewertung ohne sorgfiltige Priifung der infrage kommenden
rechtlichen Gegebenheiten ist nicht fachgerecht. Die Grundbiicher sind
einzusehen, bei Belastungen in der Zweiten Abteilung sind die Grundakten
heranzuziehen, Auskiinfte aus Baulasten- und Altlastenverzeichnissen
sind einzuholen. Bei vermieteten Einheiten sind die Mietvertrdge sorgfiltig
zu priifen, bei Gewerbeobjekten noch mehr als bei Wohnungsmietver-
trdagen.

Die Einsichtnahme in die Bauakten bringt Sicherheit in die Bewertung,
indem unter anderem der aktuelle Bestand der Baulichkeiten auf die bau-
rechtliche Genehmigung hin tiberpriift wird. Notigenfalls ist festzustellen,
ob Differenzen zwischen dem Ist-Bestand und dem Soll-Bestand genehmi-
gungsfihig sind oder nicht. Die Uberpriifung der Bauleitplanung, also des
Flichennutzungsplans und des Bebauungsplans, sowie die Feststellung
etwaiger denkmalpflegerischer Auflagen sind daneben unumgénglich.

Der Frage nach Altlasten ist nachzugehen, und zwar iiber die im Boden
verborgenen Belastungen hinaus auch im Bezug auf die Gebdudesubstanz.
Weiterhin sind Baulasten zu priifen, die als 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tung nicht im Grundbuch, sondern in einem Baulastenverzeichnis gefiihrt
werden und deshalb bei der Einsichtnahme ins Grundbuch nicht erkennbar
sind.??

Eine sorgfiltig durchgefiihrte Verkehrswertermittlung bildet die Wertver-
héltnisse am Grundstiicksmarkt fiir ein bestimmtes Grundstiick zutreffend
ab. Die wesentliche Voraussetzung zur Erstattung eines fachlich einwand-
freien Gutachtens ist neben der griindlichen Ausbildung die laufende, ver-
antwortungsbewusste Tatigkeit im jeweiligen Fachgebiet. Dafiir stehen
Sachverstidndige zur Verfiigung, die sich auf die von ihnen verlangte Auf-
gabe gut vorbereitet haben.

23 Diese Feststellung gilt fiir alle Bundesldnder auBer Bayern und Brandenburg. Dort sind — aus-
nahmsweise — die Baulasten aus dem Grundbuch ersichtlich.
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3.
Die Wertermittlungsverfahren im Einzelnen

3.1. Vergleichswertverfahren

3.1.1. Zur Bedeutung des Vergleichswertverfahrens

Die ImmoWertV sieht alle drei normierten Bewertungsverfahren als gleich-
rangig an. Dennoch ist das Vergleichswertverfahren (§§ 15, 16 ImmoWertV)
das wichtigste, gleichzeitig aber auch das am schwierigsten zu handhaben-
de Bewertungsverfahren.

Die herausgehobene Bedeutung des Vergleichswertverfahrens liegt darin
begriindet, dass der Wert des Bodens grundsitzlich vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln ist (§ 16 ImmoWertV). Damit beinhaltet
jede Wertermittlung nach dem BauGB immer — wenn auch teilweise nur fiir
die Bodenwertermittlung — eine Bewertung nach dem Vergleichswertver-
fahren. Die Bodenbewertung nach einem anderen Verfahren ist prinzipiell
zuldssig, jedoch im Regelfall nicht iiblich. Das Bodenrichtwertverfahren ist
eine spezielle Form des Vergleichswertverfahrens.

Bei genauer Betrachtung ist festzustellen, dass eigentlich jede Bewertung
nach der ImmoWertV ein Vergleichswertverfahren ist. So werden beispiels-
weise beim Sachwertverfahren die Normalherstellungskosten (NHK 2010)
aus den tblichen Baukosten fiir Gebdude mit einem bestimmten Ausstat-
tungsstandard zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts herangezogen. Im
Ertragswertverfahren ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz ein Ver-
gleichswert fiir die Kapitalisierung der Reinertrdge des Bewertungsobjekts,
der aus der Verzinsung bei vergleichbaren Renditeobjekten ermittelt wurde.
In diesem Kapitel wird jedoch nur das als solches bezeichnete Vergleichs-
wertverfahren nach der ImmoWertV (§§ 15, 16 ImmoWertV) und nach der
Vergleichswertrichtlinie verstanden.

3.1.2. Schwierigkeiten bei der Durchfiihrung des Vergleichs-
wertverfahrens

Eine Schwierigkeit bei der Durchfiihrung des Verfahrens liegt darin, dass
zur sachgemédBen Ausfiilhrung eine ausreichende Zahl von Vergleichsprei-
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sen, also von Grundstiicken?* mit hinreichend tibereinstimmenden Grund-
stiicksmerkmalen, vorliegen muss (§ 15 Abs. 1 Satz 1 und 2 ImmoWertV).
Bei den in der ImmoWertV genannten und vorstehend kursiv gedruckten
Anforderungsmerkmalen handelt es sich um unbestimmte Rechtsbegriffe,
die in der Praxis je nach den Erfordernissen des Einzelfalls entsprechend
auszulegen sind.

Das Vergleichswertverfahren ist primdr im Wege des direkten Preisver-
gleichs durchzufithren. Dabei wird das Bewertungsobjekt mit Vergleichsob-
jekten und deren Preisen verglichen. Oft scheitert die Anwendung des
direkten Preisvergleichs jedoch an der dafiir notwendigen Zahl von Preisen
fiir Grundstiicke mit hinreichend {ibereinstimmenden Grundstiicksmerk-
malen. Fiir diesen Fall sieht die InmoWertV — subsididr — den indirekten
Preisvergleich iiber geeignete Vergleichsfaktoren vor (§ 15 Abs. 2 Immo-
WertV). Ein hédufig angewandter Fall des indirekten Preisvergleichs ist das
Bodenrichtwertverfahren (§ 16 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV). Auch bei der
Ermittlung des Bodenwertes ist primér der direkte Preisvergleich zu versu-
chen. Bleibt dieser Versuch erfolglos, ist — nachgeordnet — das Bodenricht-
wertverfahren anzuwenden.

Vergleichspreise werden im Normalfall vom Gutachterausschuss zur
Verfiigung gestellt. In kaufpreisarmen Regionen stehen nur selten geniigend
Vergleichspreise zur Verfiigung. Dadurch scheidet das Vergleichswertver-
fahren insbesondere im ldndlichen Raum hédufig von vornherein aus.

Génzlich ungeeignet ist das Vergleichswertverfahren fiir sémtliche Arten
individueller (einzigartiger) Bauweise, also vor allem fiir eigengenutzte
Objekte, die speziell nach den Bediirfnissen der Bewohner bzw. gewerbli-
chen Nutzer errichtet wurden und deshalb nicht mit anderen Grundstiicken
vergleichbar bzw. nicht zur Drittverwendung geeignet sind. Diese Objekte
werden iiblicherweise nach dem Sachwertverfahren bewertet.25 Auch bei
Renditeobjekten, insbesondere also bei Mehrfamilienhédusern, scheidet das
Vergleichswertverfahren aus. Die Wertermittlung erfolgt in diesen Fillen
im Wege des Ertragswertverfahrens. Gewerblich genutzte Grundstiicke wer-
den, je nach Einzelfall, im Ertragswertverfahren oder im Sachwertverfahren
bewertet. Typische Vergleichswertobjekte sind unbebaute Grundstiicke,
Eigentumswohnungen, standardisierte Einfamilienhduser (Siedlungshdu-
ser) und Garagen.

24 Als Grundstiicke werden im Rahmen der Verkehrswertermittlung verallgemeinernd sowohl
bebaute wie unbebaute Grundstiicke, aber auch Eigentumswohnungen und Erbbaurechte
(grundstiicksgleiche Rechte) bezeichnet. Vgl. FuBinote 17.

25 Streng betrachtet ist auch die Marktanpassung im Sachwertverfahren ein Vergleichswertver-
fahren.
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3.1.3. Aufgaben des Sachverstiandigen

Die Aufgabe des Sachverstdndigen besteht darin, aus den vom Gutachter-
ausschuss zur Verfiigung gestellten Kaufpreisen bzw. aus den aus anderen
Quellen bezogenen Daten den Wert zu ermitteln, der dem Bewertungsob-
jekt unter Einbeziehung aller wertrelevanten Grundstiicksmerkmale zum
Wertermittlungsstichtag beizumessen ist.?6 Dazu werden zunéichst die als
Grundlage herangezogenen tatsdchlichen Kaufpreise auf den Wertermitt-
lungsstichtag angeglichen (indexiert), um die zu unterschiedlichen Termi-
nen bezahlten Preise vergleichbar zu machen. Weiterhin sind abweichende
Grundstiicksmerkmale zu bewerten und zu berticksichtigen, die sich aus
Unterschieden der einzelnen Vergleichsobjekte ergeben.

Aus den so abgeleiteten Vergleichspreisen wird mit Hilfe mathematisch-
statistischer Verfahren der Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum Wert-
ermittlungsstichtag ermittelt.?” Aufgrund der Bezugnahme auf Vergleichs-
preise aus tatsdchlich bezahlten Kaufpreisen und der Indexierung zum
Wertermittlungsstichtag wird die Lage auf dem Grundstiicksmarkt so genau
abgebildet, dass der Verkehrswert ohne Marktanpassung abgeleitet werden
kann.?8 In Ausnahmefillen kann eine marginale Marktanpassung angezeigt
sein, wenn der Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag Ausschlédge
zeigt.

3.1.4. Mathematisch-statistische Verfahren

Zur Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens sind mathematisch-statis-
tische Verfahren unerlésslich. So ist zum Beispiel aus den Vergleichsprei-
sen iiber die Mittelwertbildung ein vorldufiger Vergleichswert zu ermit-
teln.2 Eventuell sind zuvor die Einfliisse wertrelevanter Grundstiicksmerk-

26 Im Folgenden wird ausschlieBlich das Vergleichswertverfahren beschrieben, wie es sich nach
der Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts aus den Daten darstellt, die vom Gutachter-
ausschuss zur Verfiigung gestellt werden (Auszug aus der Kaufpreissammlung).

27 Als mathematisch-statistische Verfahren sind in diesem Zusammenhang insbesondere Lage-
mabe (Mittelwerte), Streuungsmale (Standardabweichung, Varianz) und Regression von
Bedeutung. Vgl. dazu allgemein Wolfle, M., Statistik verstehen und anwenden, Stuttgart,
2014.

28 Das Ablaufschema zur Ermittlung des Vergleichswerts sieht eine Marktanpassung trotzdem —
fiir Ausnahmefille — vor. Vgl. Abschnitt 3.1.5 ,,Allgemeiner Verfahrensablauf des Vergleichs-
wertverfahrens*.

29 Vgl. Abschnitt 3.1.6.5.1 ,,Bildung des Mittelwerts*“.
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