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Vortragsthema:

Die 2-stufige Werter-

mittlung nach Immo-

WertV

Modelle, Konformitäten, Besondere 

objektspezifische Grundstücksmerk-

male, Rechte und Belastungen, Markt-

gepflogenheiten, Anforderungen

Referent:

Dr.-Ing. Björn Haack
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Ertragswertverfahren nach ImmoWertV

Allgemeines

Ertragswert-

verfahren

Vereinfachtes 

Ertragswert-

verfahren

Ertragswertverfahren mit 

periodisch unterschied-

lichen Erträgen

Stufe 1

Stufe 2
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Sachwertverfahren nach ImmoWertV

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 1 berücksichtigt die Individualität 

des Bewertungsobjektes nur bedingt: 

sogenanntes NORMOBJEKT!
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Beispiel: Zweifamilienhaus im Rhein-Sieg-Kreis
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Beispiel: Sachwertfaktoren Stadt Bonn
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Beispiel: Sachwertfaktoren Stadt Bonn
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Beispiel: Sachwertfaktoren Stadt Bonn
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BOG)
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BOG)

Kosten für die Neuabdichtung des 

Kellers: ca. 25.000 EUR
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BOG)

Wertminderung wegen des Zustands: 30.000 EUR
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BOG)

Wertminderung wegen des Zustands: 0 EUR
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BOGs und Gewöhnlicher Geschäftsverkehr

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV: BOGs sind, soweit dies dem gewöhnlichen 

Geschäftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder 

Abschläge oder in anderer geeigneter Weise zu berücksichtigen!
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Rechte und Belastungen

Eine verfahrensunabhängige Lösung ist gefordert: 

Der Bodenwert erfährt im Sach- und Ertragswertverfahren 

nicht vergleichbare Rollen!
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Rechte und Belastungen

Grundsatzmodell bei Rechten und Belastungen

Basis der Wertermittlung Unbelasteter Verkehrswert des Grundstücks

Berücksichtigung der Rechte 

und Belastungen
±

Erträge, Kosten (Wirtschaftliche Vor- und 

Nachteile), marktgerechter Wertfaktor

Ergebnis der Wertermittlung = Belasteter Verkehrswert des Grundstücks
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Wohnungsrecht (https://www.dvw.de/merkblatt)

Eingangsgrößen am Wertermittlungsstichtag

Größe der Wohnung 

(Wohnfläche)
ca. 75 m², 1 Garage 

Marktüblich erzielbare Miete
rd. 12,50 EUR/m² Wohnfläche, 

50 EUR/Monat/Garage

Rohertrag/Mietausfall 987,50 EUR/Monat x 12 = 11.850 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten 

(BWK)

Eigentümer trägt alle nicht umlagefähigen BWK und 

Instandhaltung, Berechtigter trägt alle umlagefähigen BWK

keine sonstigen Lasten

Alter des Berechtigten ca. 72 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,0 Prozent

Leibrentenbarwertfaktor 10,22

marktgerechter Wertfaktor

starke Nachfrage, wenig Angebote, Lebenserwartung mittleres 

Risiko, hoher Anteil der Belastung am vorläufigen 

Verkehrswert, Faktor: 1,20
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Fazit, Ausblick und Diskussion
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Referent

Dr.-Ing. Björn Haack, öbuv SV

Weilerweg 12

53359 Rheinbach

Tel.: 02226/8989086

E-Mail: info@svb-haack.de

Sachverständigenbüro für Immobilienbewertung Dr. Haack

www.svb-haack.de

Gesellschaft für Immobilienbewertung

www.kim-bewertung.de und www.gfi-valuation.de

Kühnhausen Dübbert Semler Schult Haack (KDSH)

www.kdsh-koeln.de

Die 2-stufige Wertermittlung nach Immobilienwertermitlungsverordnung


