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- Kann bei der heutigen Nutzung durch
Anderungen am Konzept evtl. ein
héherer Ertrag erzielt werden?

- Wie variabel ist das Objekt verwend-
bar bei verénderlichen Nutzungsan-
sprichen?

- Hat das Objekt von Zustand und
seiner Nutzungsmoglichkeit her eine
kurz-, mittel- oder langfristige Le-
benserwartung?

- Sind Investitionen kurz-, mittel- oder
langfristig notwendig?

- Sind Einrichtungen nur fur bestimm-
te Tatigkeiten von Bedeutung, verlie-
ren aber den Wert flr variable
Verwendung?

5.3.12 Bewertung von verschiedenen

Moglichkeiten

- bestehende Nutzung

- neue variable Verwendung

- evtl. Neukonzeption durch Abbruch
und Neubau.

Bewertungen von Industrieliegenschaf-

ten stellen in der heutigen Zeit héchste

Anspriiche.

Durch den Umstand, dass eben auch

die Lebenserwartung des Betriebes und

nicht nur der Liegenschaft einen Lie-

genschaftenwert mitbestimmen kann,

fordert eine solche Bewertung auch

Tatsachen ans Licht, die dem Auftrag-

geber der Verkehrswertschatzung nicht

immer schmeicheln.

6. Schlussfolgerungen

Eine Schétzung stellt immer eine Mo-
mentaufnahme des Zustandes im Zeit-
punkt x dar.

Der Auftraggeber durfte Uber diese
Beurteilung hinaus aber noch interes-
siert sein an gewissen Prognosen. Es
gehort daher zur Aufgabe des Schét-
zers, sich seine Meinung Uber kunftige
Verwendung, evtl. bessere Nutzung, zu
machen, um schlussendlich den Lie-
genschaftenbesitzer beraten zu konnen.

Adresse des Verfassers:
Arch. HTL G.Bohli
Hintergasse 4, CH-8180 Blulach

Methoden der Bewertung von Uberbauten Grundstiicken mit besonderer
Bertcksichtigung der Handhabung im landlichen Raum

W. Seele

Der Verkehrswertbegriff bedingt eine Bewertung, bei der das zu bewertende
Grundstiick (Bewertungsobjekt) wertmassig mit Preisen (Vergleichspreise) fur
Grundstiicke vergleichbarer Qualitat (Vergleichsgrundstiicke) verglichen wird
(Preisvergleich).

Der Preisvergleich soll soweit wie moglich mit Kaufpreisen angestellt werden
(Vergleichswertverfahren). Ist das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grund-
stiicke wegen fehlender oder zum Vergleich nur unzulénglich geeigneter Kauf-
preise nicht oder nicht allein anwendbar, so ist der Preisvergleich (auch) auf der
Grundlage des Ertrages (Ertragswertverfahren) oder der Kosten fiir die Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Sachwertverfahren) diskursiv mit Preisen fir die
entsprechenden Faktorleistungen anzustellen.

Die verfahrensspezifischen Massgaben fir diese drei Wertermittlungsmethoden
werden in den Grundséatzen beschrieben; deren kritische Stellen werden aufge-
zeigt. Dabei wird die Ermittlung von wesentlichen Daten fiir die Bewertung
bebauter Grundstiicke, namentlich von Mietfaktoren, Geb&audefaktoren und
Liegenschaftszinssatzen begriindet.

Eingegangen wird auch auf die Problematik der Bemessung des Bodenwertes
bebauter Grundstiicke, wenn die Bebauung nicht der planungsadaquaten Nutz-
barkeit entspricht.

Fiar landliche Gebiete gibt es zwar keine spezifischen Bewertungsmethoden,
doch ist hier die Grundstiicksbewertung verhaltnismassig stark auszurichten auf
die geringe Anzahl von Vergleichspreisen, die Abweichung der tatsachlich vor-
handenen Bebauung von der planungsadaquaten Nutzung sowie auf ehemals
landwirtschaftlich genutzte Geb&ude, die zu dem urspringlichen Zweck nicht
mehr genutzt werden kénnen.

Le terme valeur vénale définit une évaluation qui se base sur la comparaison de la
valeur de Iimmeuble a estimer avec la valeur d’immeubles de qualité comparable.
Dans la mesure du possible, la comparaison des prix devrait se faire avec les prix
d‘achat. Si cette méthode de la (valeur indicative) n'est pas applicable, ou n'est
applicable qu'en partie, a cause de I'absence de prix d’achat convenables, la compa-
raison des prix se fait également sur la base de la (valeur de rendement) ou sur
celle du codt de la construction, (valeur réelle) des batiments et des installations.
Dans larticle, les procédés des trois méthodes sont décrits dans leurs principes, tout
en relevant leurs cétés difficiles. La détermination des données essentielles pour
l'estimation des terrains bétis est expliquée, en particulier les facteurs du loyer, du
béatiment et des taux d'intéréts.

La tédche de l'estimation en zones rurales est normalement caractérisée par un
nombre restreint de prix de comparaison.
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Vorbemerkung

Das Thema wurde im Seminar an
typischen Aufgaben aus der Bewer-
tungspraxis abgehandelt. Ihre Beschrei-
bung und Losung unterbleibt hier aus
Platzmangel.

Der folgende Text beinhaltet die Quint-
essenz der an Beispielen demonstrier-
ten Anforderungen an die Bewertung
von Uberbauten Grundsticken und der
Massgaben fur die Bewertungsmetho-
den.

1. Zu den allgemeinen
Anforderungen

Der Verkehrswertbegriff (1) bedingt eine
Verkehrswertermittlung  (Bewertung),
bei der das Bewertungsobjekt wertmés-
sig mit Preisen (Vergleichspreisen) fur
Grundstticke mit vergleichbarer Qualitat
(Vergleichsgrundstiicke) verglichen
wird (Preisvergleich).

Voraussetzungen fur einen marktge-
rechten Preisvergleich sind die wertre-
levante, vollstdndige und zutreffende
Beschreibung des Bewertungsobjektes
(Qualitatsbestimmung) und die objekt-
und methodenbezogene Sammlung
und Auswertung von Grundstlcksprei-
sen und von Preisen fur wertbedeutsa-
me Faktorleistungen (Wertermittlungs-
grundlagen) (1).

Die Wertermittlungsverordnung (WertV)
(2) lasst fur bebaute Grundsticke das
Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren und das Sachwertverfah-
ren zu.

Nach den Ergebnissen der Wertermitt-
lungsverfahren  (Vergleichswert,  Er-
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tragswert, Sachwert) ist der Verkehrs-
wert unter Wirdigung der Zuverlassig-
keit der Qualitatsbestimmung und der
Wertermittlungsgrundlagen sowie der
Angemessenheit des angewendeten
Wertermittlungsverfahrens (Methoden-
wahl) zu bestimmen (Wertbemessung).
Die auf der Fiktion des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs mit freier Preisbil-
dung basierende  Bewertung st
zwangslaufig mit einer gewissen Unsi-
cherheit verbunden (3).

Die rechtsstaatlichen Anforderungen an
die Bewertung bestehen darin, die
Ungewissheit des ermittelten Wertes
auf das unvermeidbare Ausmass zu
beschrénken. Genligen Qualitatsbestim-
mung, Wertermittlungsgrundlagen, Me-
thodenwahl und Wertbemessung den
vorbeschriebenen Kriterien, so flhrt die
Bewertung zu plausiblen Werten, die
bei verninftiger wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise auch als angemessen
«sichen zu beurteilen sind.

Qualifizierte Sachverstéandige sind im-
stande, das Bewertungsobijekt in seiner
Qualitdt im wesentlichen richtig zu
bestimmen, die verfugbaren Preise
marktgerecht auszuwerten, d.h. auch
die nicht dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr zuzurechnenden Preise (Preise
mit Besonderheiten) auszuschliessen,
Qualitatsunterschiede zwischen Bewer-
tungsobjekt und Vergleichsobjekt sowie
Konjunkturunterschiede zwischen den
allgemeinen  Wertverhaltnissen  zum
Wertermittlungsstichtag und zum Tag
der Preisvereinbarung (Preisdatum) an-
gemessen zu bertcksichtigen und dar-
aufhin den Verkehrswert methodisch
schlissig zu ermitteln. Die so - im
ganzen einwandfrei - von verschiede-
nen Sachverstandigen fir ein und das
selbe Bewertungsobjekt ermittelten Ver-
kehrswerte weichen zwar in der Regel
auch noch voneinander ab, insbesonde-
re infolge unvermeidbarer Ungewiss-
heiten in der Qualitdtsbestimmung, in
den Vergleichspreisen und in den Wert-
ermittlungsgrundlagen. Jedoch sind
solche Abweichungen tatsachlich inso-
fern (unerheblichy, als auch weitere
<Erhebungen) keine Einwédnde gegen
die Wertermittlung begriinden.

2. Zu den verfahrensneutralen
Massgaben

Die Qualitat ist nach Lage, Nutzbarkeit
und Beschaffenheit soweit zu bestim-
men, wie sie das Preisverhalten auf
dem jeweiligen (orts- und artenspezifi-
schen) Grundstiicksmarkt beeinflusst.
Bei der Feststellung der Lage sind vor
allem folgende Faktoren (Lagefaktoren)
zu berucksichtigen: Erreichbarkeit von
Geschafts-, Verwaltungs- und Kultur-
zentren sowie von Arbeitsstatten und
Erholungsgebieten (Verkehrslage); Ein-
wirkung, Anziehungskraft und Ansehn-
lichkeit  benachbarter  Grundstiicke
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(Nachbarschaftslage); besondere Lage-
gunst fur Wohnzwecke (Wohnlage) und
fur Geschaftszwecke (Geschaftslage).

Die Nutzbarkeit ist in der Hauptsache
nach folgenden Faktoren (Nutzbarkeits-
faktoren) festzustellen: Art der Nutzung,
insbesondere der baulichen Nutzung;
Mass der baulichen Nutzung; Erschlies-

sung, insbesondere in bezug auf die
Anforderungen fir die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben (Erschliessungszustand);
die Zeit bis zum Abschluss der fur die
Zulassigkeit von Bauvorhaben erforder-
lichen stédtebaulichen Entwicklungs-
oder Neugestaltungsmassnahmen
(Wartezeit). Als massgebliche Nutzbar-

Vergleichsgrundstlick ®

Vergleichsgrundstuick Vergleichsgrundstiick
0] ® (n mogl. zw. 5 und 10)

Preis/m?: 80.- 110.- I[_ 1| 130.-
Jahr: 1981 1982 | | | 1984
Artd. baul. Nutzung: | WR WR | | | WR
GRZ: 0.4 04 | | 04
Z: 1 2 | 112
GFZ: 0.4 0.4 | | |08
Bauweise: offen offen | | | offen
Front: 20m 25m | || 15m
Tiefe: 30m 30m | | | 50m
Grosse: 600 m? 1100 m? I || 760m?
Erschliessungsbeitrag: | frei pflichtig I | | frei
Sonstiges: Starke Immission Formmangel | | | | Stidhanglage
Baugrundmangel | | | Parklage

l I ]

Bodenpreis am
Wertermittlungsstichtag

Zuschlag zum Ausgleich
des geringeren Masses
der baulichen Nutzung,
der Immissionsschutzbe-
l&stigung, des Baugrund-

( Umrechnung des Bodenpreises anhand des ortlichen Bodenpreisindexes >
Bodenpreis am Bodenpreis am
<Berﬁcksichtigung von Unterschieden in der Grundstiicksqualitat (Lage,
Zuschlag zum Ausgleich Zuschlag zum Ausgleich
pflicht stuckstiefe
mangels
Parklage

auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
Wertermittlungsstichtag Wertermittlungsstichtag
Nutzbarkeit, Beschaffenheit) im Vergleich zum Bewertungsobjekt
des Formmangels, der der geringen Frontbreite,
Abschlag zur Bertcksich-
| I I

| I |
| | | >
| | |
Erschliessungsbeitrags- der Ubergrossen Grund-
tigung der Stdhang- und
/] | Vergleichspreis 136.— l | Vergleichspreis 140.—-

Vergleichspreis 130.-

—_—_— e ————

Ausschluss von einzelnen Vergleichspreisen

—_—— e o — — —

‘/

o B S Py

ggf. erneute Mittelung

(
N o s

———————— 2 3 ijjo?jer Abschlag :

_____ c————

Vergleichswert

Verkehrswert 138.— DM/m?

Wertermittlungsstichtag: 1984

Art der baul. Nutzung: WR
GFZ: 0.8
Bauweise: offen
Front: 20m
Tiefe: 30m
Grosse: 620 m?

Erschliessungsbeitrag:  frei

Abb.1 Ermittlung des Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren (geméss WertV vom
15.8.1972)
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keit gilt grundsatzlich die rechtlich
zulassige Nutzung. Unterschreitet das
tatsachliche Mass der baulichen Nut-
zung nicht nur ausnahmsweise das
rechtlich zuldssige Mass der baulichen
Nutzung, so ist das ortsiibliche tatsich-
liche Mass der baulichen Nutzung
festzustellen.

Fur die Beschaffenheit sind im wesentli-
chen,folgende Faktoren von Bedeutung
(Beschaffenheitsfaktoren): Grundstiicks-
grosse, Grundstlcksform (Grundriss),
Gelandeform (Hohenverhiltnisse), Bau-
grund (Tragféhigkeit), Nutzungszustand
(bauliche Anlagen und sonstige Einrich-
tungen, Anpflanzungen); beglnstigende
und belastende Rechte.

Entspricht die Beschaffenheit hinsicht-
lich der baulichen Anlagen nicht der im
Planungs- und Bauordnungsrecht aus-
gewiesenen Nutzbarkeit, so ist festzu-
stellen, ob die bestehende Nutzung
Bestandsschutz geniesst und inwieweit
dieser die Qualitat des Grundstiicks
beeinflusst.
Besteht ein Bewertungsobjekt aus
(selbsténdig) verkehrsfahigen Grund-
stlicksteilen von (erheblich) unter-
schiedlicher Qualitat, so sind die ver-
schiedenen Teile qualitativ zu bestim-
men und eigens zu beschreiben.

Die Wertermittlung ist auf der Grundla-
ge von Kaufpreisen oder von Preisen fiir
Faktorleistungen, insbesondere fiir die
Nutzung (Miete), Herstellung, Finanzie-
rung und Bewirtschaftung von Geb&u-
den fur Vergleichsobjekte (Vergleichs-
preise) vorzunehmen, die zu einem
Zeitpunkt zustande gekommen sind
(Preisdatum), der dem Wertermittlungs-
stichtag mdglichst nahekommt.

Der Preisvergleich soll bei Grundstiik-
ken soweit wie maoglich mit Grunder-
werbspreisen (Kaufpreisen) angestellt
werden (Vergleichswertverfahren).
Dementsprechend ist der Bodenwert
eines Grundstiicks in jedem Falle (nur)
nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

Ist das Vergleichswertverfahren fir
bebaute Grundstiicke wegen fehlender
oder zum Vergleich nur unzulanglich
geeigneter Kaufpreise nicht anwendbar
bzw. im Ergebnis zu ungewiss, so ist
der Preisvergleich (auch) auf der
Grundlage des Ertrages (Ertragswert-
verfahren) oder der Kosten fur die
Herstellung der baulichen Anlagen
(Sachwertverfahren) diskursiv mit Prei-
sen fur die entsprechenden Faktorlei-
stungen anzustellen. Die diskursiven
Verfahren sind nebeneinander anzu-
wenden, wenn sich das Preisverhalten
auf dem jeweiligen ortlichen lage- und
artenspezifischen Grundstlicksmarkt
sowohl nach dem Ertrag als auch nach
den Kosten fir die Herstellung der
baulichen Anlagen richtet.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel
dem Preisverhalten fur Grundstiicke

angemessen, die normalerweise mit
Ein- bis Zweifamilienhdusern oder mit
Betriebsgeb&duden bebaut sind.

Das Ertragswertverfahren entspricht
regelméssig dem Preisverhalten beim
Handel mit Grundstiicken, die ihrer
Lage nach Ublicherweise mit Ge-
schaftshdusern bestanden sind.

Bei Miethausgrundstiicken und ge-
mischtgenutzten Grundstlicken kann
neben dem Ertragswertverfahren auch
das Sachwertverfahren marktgerecht
sein, insbesondere wenn eine teilweise
Eigennutzung lageublich ist.
Grundsatzlich richtet sich die Wahl
zwischen  Ertragswertverfahren  und
Sachwertverfahren nach der fur den
Bodenwert massgeblichen Art der (la-
gelblichen) baulichen Nutzung, wenn
das Grundstlck unbebaut ware.

Entspricht die tatsachliche Nutzung
nicht der lagelblichen, so ist auch das
der tatséchlichen Nutzung entsprechen-
de Verfahren mit dem daflr angemes-
senen Bodenwert anzuwenden, wenn
nicht ausgeschlossen werden kann,
dass die tatsédchliche Nutzung einen
anderen Verkehrswert begrindet als
die lageubliche.

3. Zu den verfahrensspezifischen
Massgaben

3.1 Vergleichswertverfahren

3.1.1 Grund und Boden

Die unbebauten Vergleichsgrundstiicke
sind hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung
mit der Qualitdt des Bewertungsobjek-
tes in der Regel nach der Rangfolge
Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit
auszuwahlen.

Bodenwert

Ermittlung durch Preisvergleich
(Vergleichswertverfahren)

§8 Abs. 2

Rohertrag
nachhaltig erzielbare Einnahmen
bei ortsiblicher Bewirtschaftung

Liegenschaftszinsfuss

§10 Abs. 1
-|

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

+ Betriebskosten

+ Instandhaltungskosten
+ Mietausfallwagnis

8§11

Reinertrag
§9 Abs.1

-]

-+

100

=0

falls Gebaudeertrag

I Bodepanteil

]

Gebaudeertrag
§9 Abs. 2
x|
Vervielfaltiger V
in Abhédngigkeit von Rest-
nutzungsdauer und Zinssatz
§9 Abs.3und 4
g~
Cq'(g-1)

— Rentenbarwertfaktor

= Restnutzungsdauer
1+ P/100
Liegenschaftszinsfuss!

-|

Gebaudeertragswert

n
q
p

§8 Abs. 3

F
1

Ertragswert § 8 Abs. 1

+|-

Zu- und Abschlage
zwecks Anpassung an den
Grundstticksmarkt § 13

-

Verkehrswert § 14

Abb. 2
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Ertragswertverfahren (geméass WertV vom 15.8.1972)
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Stimmen die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag nicht
mit denen zum Preisdatum des Ver-
gleichspreises Uberein, so sind die
Vergleichspreise mit Hilfe von Boden-
preisindexreihen entsprechend anzu-
passen.

Soweit die Qualitat der Vergleichs-
grundstlcke nicht mit der des Bewer-
tungsobjektes Ubereinstimmt, sind bei
den Vergleichspreisen Zu- oder Ab-
schlage, die den jeweiligen Qualitatsun-
terschieden entsprechen, anzubringen
(vgl. Abb.1).

Sind Vergleichsgrundstiicke von zumin-
dest anndhernd gleicher Qualitat nicht
vorhanden, so ist der Bodenwert unter
Berticksichtigung allgemeingdltiger Be-
ziehungen zwischen Bodenpreisen und
Preisen fur Faktorleistungen, die fur die
Bodenwertbildung massgeblich sind,
aus Bodenpreisen fur Grundstlicke we-
sentlich anderer Qualitdt zu ermitteln
(deduktiver Preisvergleich).

Der Bodenwert eines bebauten Grund-
stlcks ist grundsétzlich so zu bemes-
sen, als ob das Grundstiick unbebaut
waére (Bodenwert = planungsadédquater
Bodenwert).

Von dieser Fiktion ist indes nicht auszu-
gehen, wenn die vorhandenen bauli-
chen Anlagen nicht der Nutzbarkeit im
Falle einer Neubebauung entsprechen,
ihre Beibehaltung aber gleichwohl so-
wohl rechtlich zuldssig als auch wirt-
schaftlich vernunftig ist. In diesem Falle
ist der Bodenwert fiir die Restnutzungs-
dauer (n) der aufstehenden baulichen
Anlagen (aktueller Bodenwert [Bj]) aus
dem planungsadaquaten Bodenwert (B)
und dem Bodenwert, der flur die Fiktion
gilt, die tatsachliche Nutzung stimme
mit der planungsadaquaten Nutzbarkeit
Uberein (fiktiver Bodenwert [By]), unter
Bericksichtigung der Restnutzungsdau-
er (n) und des fur die planungsada-
quate Nutzung Ublichen Liegenschafts-
zinssatzes (p) zu bemessen.

Ba= B¢ (Bi-B)  —5—

3.1.2 Gebédude

Gebdude konnen preislich mittelbar
Uber die Miete (Mietfaktor) oder Uber
ein zweckmassiges Gebdudemass, na-
mentlich umbauter Raum, Nutzflache
oder Geschossflache (Geb&udefaktor)
verglichen werden, nachdem der Ver-
gleichspreis um den Bodenwert und
gegebenenfalls um den Wert baulicher
Nebenanlagen vermindert worden ist
(Gebaudeanteil am Kaufpreis).

Indes sind Gebadude eigensténdig nur
als Bestandteil von grundstiicksglei-
chen Rechten, insbesondere von Erb-
baurechten, zu bewerten. Als wesent-
licher Bestandteil einer Liegenschaft
(eines Grundstlcks) sind sie selbstan-
dig nicht verkehrsfahig.
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reiner Bodenwert
(baureifer Zustand)

- Vergleichswertverfahren -
Bo

Freilegungskosten F

]
A

Abzinsungsfaktor
1

qh

spezieller
Bodenwert

]

diskontierter spezieller

Rohertrag
Ro

spezielle
Bewirtschaftungskosten

—

spezieller
Reinertrag

x|
Rentenbarwertfaktor
Q-1 1

g-1 "

Barwert des speziellen

Bodenwert Bo’

-

Reinertrages Ba’

Liguidationswert L

L=Ba +Bo’

Ba' = {flg —Be) b« -
q-1 q"

, 1

Bo=(Bo—F)$
i [

L= {Ro-Be) L1 --L 4 Bg-p—
a-1 gq q

Abb.3 Ertragswertverfahren (Liquidationswert)

3.1.3 Uberbautes Grundstiick

(Boden und Gebéude)

Ein unmittelbarer Preisvergleich setzt
voraus, dass Bewertungsobjekt und
Vergleichsgrundsticke in der Qualitat
des Grund und Bodens wie der Gebau-
de ubereinstimmen. Da diese Voraus-
setzung nur selten erflllt ist, kann in der
Regel nur mittelbar mit Hilfe von Miet-
faktoren oder von Gebaudefaktoren
verglichen werden.

Mietfaktoren sind Messziffern fir das
Verhéltnis des Gesamtkaufpreises be-
bauter Grundstlicke zu dem jeweiligen
jéhrlichen Rohertrag des Grundsticks.
Ausnahmsweise kann anstelle des Roh-
ertrages der jahrliche Reinertrag treten.
Mietfaktoren sind grundsétzlich aus
Kaufpreisen fir Grundstiicke abzuleiten,
deren tatsachlicher Ertrag dem nach-
haltig erzielbaren entspricht.
Gebéaudefaktoren sind Messziffern far
das Verhéltnis des Geb&udeanteils am
Kaufpreis zu bestimmten Gebaudemas-
sen, insbesondere Geb&udeflache oder
Baumasse (Bezugseinheit). Ausnahms-
weise kann anstelle des Gebaudeanteils
am Kaufpreis auch der Gesamtkauf-
preis bebauter Grundsticke treten.
Gebaudefaktoren und Mietfaktoren sind
grundsétzlich nicht eigens fur die einzel-

ne Wertermittlung, sondern losgeldst
vom Bewertungsfall fur bestimmte Ge-
b&udeklassen zu ermitteln. Sie sind je
nach Zweckmassigkeit durch arithmeti-
sche Mitteilung der

Kaufpreisanteil

Einzelgebaudefaktoren G; =w
Bezugseinheit

bzw.

_ Kaufpreis;

Einzelmietfaktoren M; = Ertrag;
I

oder durch Regression zu bestimmen.
Ist die Anwendung von Gebé&udefakto-
ren sachgerecht, so ist der Vergleich in
der Regel getrennt nach Boden und
Gebaude vorzunehmen. In diesem Falle
ergibt sich der Vergleichswert, indem
die entsprechende Baumasse oder die
entsprechende Gebé&udeflache des Be-
wertungsobjektes mit dem massgebli-
chen Gebaudefaktor vervielfaltigt wird
(Geb&dudewert) und der Gebaudewert
mit dem Bodenwert summiert wird.

Bei Anwendung von Mietfaktoren ist
grundsatzlich keine Trennung von Ge-
bdude und Boden vorzunehmen, d.h.
der massgebliche Mietfaktor ist in der
Regel ohne Aufspaltung des Gesamt-
kaufpreises in Bodenanteil und Gebau-
deanteil zu ermitteln. Dementsprechend
ergibt regelmassig das Produkt aus
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Mietfaktor und Miete, die nachhaltig
aus dem Bewertungsobjekt zu erzielen
ist, den Vergleichswert.

3.2 Ertragswertverfahren
Nach der WertV ist bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens der Wert der
Geb&ude und der sonstigen baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf
derGrundlage des Ertrages zu ermitteln
(Geb&udeertragswert). Bodenwert und
Gebédudeertragswert ergeben zusam-
men den Ertragswert des Grundstiicks
(vgl. Abb. 2).
Verbleibt indes bei der Verminderung
des Reinertrages um den Verzinsungs-
betrag des Bodenwertes kein Anteil fiir
die Ermittlung des Gebaudeertragswer-
tes, so ist als Ertragswert des Grund-
stlicks grundsétzlich nur der Bodenwert
anzusetzen. Sind in diesem Falle Um-
stande gegeben, die am Wertermitt-
lungsstichtag eine kurzfristige Freile-
gung nicht erwarten lassen, so ist der
um die Freilegungskosten verminderte
Bodenwert Uber die Zeitdauer abzuzin-
sen, in der die tatsachliche Nutzung
einer dem Bodenwert entsprechenden
Nutzung entgegensteht (Liquidations-
dauer). Der Ertragswert setzt sich in
diesem Falle zusammen aus dem abge-
zinsten Bodenwert und dem Barwert
des Reinertrages, der wé&hrend der
Liquidationsdauer nachhaltig zu erzielen
ist (vgl. Abb. 3).
Voraussetzung fur die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist ein marktge-
rechter Liegenschaftszinssatz (p). Er ist
aus Kaufpreisen fiir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstlicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer
(n) der baulichen Anlagen durch Um-
kehrung des Rechenvorganges beim
Ertragswertverfahren abzuleiten.
Fur den Einzelliegenschaftszinssatz (pj)
gilt:
—(E_K-B 1.
pi= (K - K F)
oder

-A/E. FsB_y.
pi = ( KF+K‘1) 100

In diesen Formeln bedeuten

100

E = Reinertrag
K = Kaufpreis
B = Bodenwert
n = Restnutzungsdauer qn -1
F = Endwertfaktor = ﬁ

; p
mit q=1 +100

Die iterative Losung fur p; beginnt mit
dem Naherungswert E/K fiir po.

Aus den Einzelliegenschaftszinssatzen
pi ist der Liegenschaftszinssatz p der
jeweiligen Gebé&udeklasse je nach
Zweckmassigkeit durch arithmetische
Mittelung oder durch Regression zu
bestimmen.

Das Ertragswertverfahren ist ausser-
dem sehr sensibel hinsichtlich des
Mietansatzes. Es setzt dementspre-
chend voraus, dass der Sachverstandi-
ge in der Beurteilung der ortstblichen
Miete erfahren ist.

3.3 Sachwertverfahren

Bei Anwendung des Sachwertverfah-
rens ist der Wert der Gebaude und der
sonstigen baulichen Anlagen (Bauwert)
getrennt von dem Bodenwert auf der
Grundlage der Kosten fir die Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Herstel-
lungswert) unter Berlcksichtigung der
Wertminderung des Herstellungswertes
zu ermitteln.

Bodenwert und Bauwert ergeben zu-
sammen den Sachwert des Grund-
stlicks (vgl. Abb. 4).

Um das Sachwertverfahren anwenden
zu koénnen, muss vor allem bei den
Ansétzen fiur die Normalherstellungsko-
sten und fur die Wertminderung wegen
Alterung die Gewéhr geboten sein,
dass sie zu einem Sachwert fihren, der
der Preiseinschatzung auf dem Grund-
sticksmarkt entspricht (vgl. Abb. 5).

4. Zur Wertbemessung

Wird nur ein (einziges) Ermittlungsver-
fahren ohne alternative Eingangsdaten
angewendet, so soll sein Ergebnis als
Verkehrswert bestimmt werden.

Im anderen Falle sollen die unterschied-
lichen Ergebnisse der verschiedenen
Methoden oder Eingangsdaten nach
der Gewissheit gewichtet werden, mit
der die verwendeten Preise und sonsti-
gen Wertermittlungsgrundlagen nach

| Bodeﬂ [

Gebéudel | Aussenanlagen ] l Besondere Betriebseinrichtungen

| [~

]

Herstellungswert (H)

Ermittlung:

2. H=Hgxlq

3.H=Hixli 816 Abs.4

H
H

(Neuwert am Bewertungsstichtag)

1. H=NxKxly 8§16 Abs.1Satz 1
8§16 Abs.1 Satz 2

N = Normalherstellungskosten = Hg/m3

K = Kubikmeter umbauter Raum

| = Preisindex bezogen auf das Basisjahr der Herstellungskosten
¢ = Gewohnliche Herstellungskosten

¢ = Tatsachliche Herstellungskosten

auch nach Erfahrungssatzen
§16 Abs.b Satz 2

]_ -

817 bzw. 818

Technische und wirtschaftliche Wertminderung
wegen Alters, Baumangel oder Bauschaden

unwirtschaftl. Aufbau, unmoderne Baugestaltung, ungesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

] ]

4

819

Berlcksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umsténde
soweit nicht in 88 15-18 erfasst

]

Gebéaudewert

Wert der
Aussenanlagen

Wert der besonderen
Betriebseinrichtungen

‘\

§15 Abs. 2

Bodenwert
Ermittlung durch Preisvergleich i Bauwert
(Vergleichswertverfahren) 8§15 Abs. 3

=|

[ Sachwert § 15 Abs. 1

%]

Zu-und Abschlage
zwecks Anpassung an den
Grundstiicksmarkt § 20

Verkehrswert § 20 J

Abb.4  Sachwertverfahren (gemass WertV vom 15.8.1972)
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dem jeweiligen Verfahren Gewahr fur
einen marktgerechten Preisvergleich
bieten.

Lasst sich eine unterschiedliche Ge-
wichtung der verschiedenen Ergebnis-
se nicht schlissig begriinden, so ist ihr
einfaches arithmetisches Mittel als Ver-
kehrswert zu bestimmen.

Ohne Sammlung und Auswertung von
Kaufpreisen fir bebaute Grundstiicke
sind Ertragswertverfahren und Sach-

wertverfahren kaum mit der fur das
Ergebnis gebotenen Gewissheit anzu-
wenden.

In der Regel sind das Ertragswertver-
fahren und das Sachwertverfahren dem
Vergleichswertverfahren nur vorzuzie-
hen, wenn der vom Sachverstadndigen
gemachte Ansatz fur den Liegen-
schaftszinssatz bzw. die Wertminde-
rung wegen Alterung durch eigene
Auswertung von Kaufpreisen gesttzt

r
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W = Wertminderung in %

Abb.5 Wertminderung von Gebduden
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wird. Denn diese Daten konnen aus
Kaufpreisen nicht ohne subjektive
Schatzungen, insbesondere der Rest-
nutzungsdauer, durch den Auswerter
abgeleitet werden.

5. Zu den Besonderheiten der
Handhabung im landlichen Raum
Es gibt (in der Bundesrepublik Deutsch-
land) keine fur landliche Rdume spezifi-
schen Methoden zur Ermittlung von
Verkehrswerten fur bebaute Grund-
stlcke.

In der Regel ist hier aber die Anzahl der
Vergleichspreise  besonders  gering.
Demzufolge ist meistens auf verhalt-
nismassig lange zurlckliegende Ver-
gleichspreise von weitgestreuten Ver-
gleichsgrundstiicken  zurlickzugreifen.
Der Preisvergleich bedingt deshalb
Erfahrungen Uber die mit der Zeit
einhergehenden Anderungen in der
Konjunktur des Grundstiicksverkehrs
und in der Qualitat, insbesondere in der
Lage der Vergleichsgrundstticke.

In landlichen Rdumen kommt es ver-
hé&ltnismassig oft vor, dass die tatséchli-
che Grundstticksnutzung nicht der pla-
nungsadaquaten Nutzbarkeit entspricht,
dass insbesondere nach dem geltenden
Recht unbebaubare Grundsticke be-
baut sind. Infolgedessen kommt der
Restnutzungsdauer wegen des auf die-
se Zeit beschrankten Bestandsschutzes
besondere Bedeutung zu.

Ein spezifisches Problem ist die Bewer-
tung von ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebduden, die zu dem ur-
sprunglichen Zweck nicht mehr genutzt
werden konnen. Hierfur gilt es, den
nachhaltigen Verwendungszweck
marktgerecht einzuschétzen und die-
sem Zweck angemessene Ansatze in
die Wertermittlung einzufiihren, insbe-
sondere beim Sachwertverfahren den
umbauten Raum nach Umfang und
Ausstattung entsprechend zu modifizie-
ren.
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