IfBS-Synopse 4 aktuell:
Synoptische Gegenilberstellung des 3. Entwurfs der ImmoWertA vom 22.12.2021 und
des 6. Entwurfs der ImmoWertA vom 20.09.2023 (ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Die ImmoWertA 2023 ist am 20. September 2023 von der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonfrerenz
zur Kenntnis genommen worden. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgt im Bundesgesetzblatt.

Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen fiir eine entsprechende Beschlussfassung der
Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz

ImmoWertA 2021
(2. Entwurf vom 22. Dezember 2021)

Vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und

Bauwesen

Die Fachkommission Stddtebau der Bauministerkonfrerenz
hat diese Muster-Anwendungshinweise
am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen

Vorbemerkungen

1

N

Diese Muster-Anwendungshinweise dienen der einheitlichen Anwendung der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805) und enthalten erganzende Hinweise flr die Ermittlung des
Verkehrswerts von unbebauten und bebauten Grundsticken sowie von
Rechten an Grundstucken und fir die Ermittlung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten. Die zusténdigen obersten Landesbehdrden und die
obersten Bundesbehdrden koénnen fir ihren Geschéftsbereich die
Anwendung verbindlich vorgeben. Darlber hinaus werden sie zur
Anwendung empfohlen, wenn der Anwendungsbereich der Immobilien-
wertermittlungsverordnung eroffnet ist.

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV am 1. Januar 2022 sind folgende Richtlinien
gegenstandslos geworden (BAnz AT 31.12.2021 B 11):

- Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie —
BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597),
- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
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5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1),

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT
11.04.2014 B3),

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
vom 12. November 2015 (BAnZ AT 04.12.2015 B4) und

- Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Méarz 2006 (BAnz
Nr. 108a vom 10. Juni 2006, ber. BAnz Nr. 121, S. 4798 vom 1. Juli
2006), soweit sie nicht bereits durch die zuvor genannten Richtlinien
ersetzt worden sind.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)
Nutzung der Anwendungshinweise
1. Der Nummerierung der einzelnen Hinweise liegt folgendes Muster zugrunde:
— Die erste Zahl entspricht der Nummer des Paragrafen oder der Anlage der
Immobilienwertermittlungsverordnung, auf den sich der jeweilige Hinweis

bezieht. Bei Paragrafen werden arabische, bei den Anlagen rémische
Ziffern verwendet.

— Bezieht sich ein Hinweis auf einen bestimmten Absatz des Paragrafen
oder auf eine bestimmte Gliederungsebene einer Anlage, erscheint die
Nummer des Absatzes bzw. der Gliederungsebene an zweiter Stelle in
Klammern (z. B. ,8.(2)" oder ,V.(llI)).

— Hinweise, die nicht auf einen bestimmten Absatz bezogen sind, beziehen
sich auf den gesamten Paragrafen.

— Bei mehreren Hinweisen, z. B. zu einem Paragrafen, wird an der letzten
Stelle der Nummerierung fortlaufend nummeriert.

[N

Paragrafenangaben ohne Gesetzes- oder Verordnungsbezeichnung beziehen
sich auf die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805).

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Nutzung der Anwendungshinweise
3. Der Nummerierung der einzelnen Hinweise liegt folgendes Muster zugrunde:

—  Die erste Zahl entspricht der Nummer des Paragrafen oder der Anlage der
ImmoWertV, auf den sich der jeweilige Hinweis bezieht. Bei Paragrafen
werden arabische, bei den Anlagen zur ImmoWertV rémische Ziffern
verwendet.

—  Bei der zweiten Zahl ist zu differenzieren:

o lIst die zweite Zahl in Klammern gesetzt, bezieht sie sich bei Verwendung
arabischer Ziffern (z. B. ,7.(1)“) auf den entsprechenden Absatz des
Paragrafen und bei Verwendung rémischer Ziffer (z. B. ,IV.(I1)*) auf die
entsprechende Gliederungsebene einer Anlage

o Ist die zweite Zahl nicht in Klammern gesetzt (z. B. ,8.1“ oder ,lI.1%),
bezieht sich der Hinweis auf den gesamten Paragrafen bzw. die gesamte
Anlage.

— Zu manchen Paragrafen bzw. Anlagen finden sich sowohl Hinweise, die
sich auf einzelne Absétze beziehen, als auch Hinweise, die sich auf den
ganzen Paragrafen bzw. die ganze Anlage beziehen.
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Im Gegensatz zur Immobilienwertermittlungsverordnung werden Anlagen zu
diesen Anwendungshinweisen als Anhange bezeichnet.

Soweit in diesen Anwendungshinweisen Rechtsvorschriften unter
Verwendung ihrer amtlichen Abklirzung zitiert werden, handelt es sich um
folgende Gesetze und Verordnungen:

— BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 17 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geédndert worden ist,

— BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-machung
vom 21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist],

— BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2931) geandert worden ist,

— BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306) geandert worden ist,

— BGB: Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S.738), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3515) geéndert
worden ist,

- II. BV: Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. |
S. 2614) geandert worden ist.

|~

— Bei mehreren Hinweisen zu einem Paragrafen, einer Anlage oder einem

Absatz wird an der letzten Stelle der Nummerierung fortlaufend nummeriert.

— Von den Anlagen zur ImmoWertV sind die Anhédnge zur ImmoWertA zu

unterschieden, welche ergénzende Erlauterungen oder Beispielrechnungen
zu einzelnen Anwendungshinweisen enthalten. Die Anh&nge werden mit
GroRBbuchstaben nummeriert; innerhalb der Anh&nge wird ggf. mit
romischen und arabischen Ziffern gegliedert. Hinweise aus den Anhéngen
zur ImmoWertV kdnnen z. B. wie folgt zitiert werden: ,Nummer D.1.1%

Paragrafenangaben ohne Gesetzes- oder Verordnungsbezeichnung beziehen
sich auf die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805). Soweit in diesen
Anwendungshinweisen Rechtsvorschriften unter Verwendung ihrer amtlichen
Abklrzung zitiert werden, handelt es sich um folgende Gesetze und
Verordnungen:

— BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geé&ndert worden ist,

— BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geédndert worden ist,

— BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes
vom 16. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2294) geandert worden ist,

— BBergG: Bundesberggesetz vom 13. August 1980 (BGBI. | S. 1310), das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
88) geandert worden ist,

— BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306) geéndert worden ist,

— BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S.738), das zuletzt durch Artikel
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1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72) geéndert worden
ist,

— ErbbauRG: Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil IIl,
Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten bereinigten Fassung, das
zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. |
S. 3719) geandert worden ist,

— FStrG: Bundesfernstra3engesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert worden ist,

— GG: Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland in der im
Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 100-1, verétffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2478) geandert worden ist,

— TKG: Telekommunikationsgesetz vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 14. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
71) geandert worden ist,

— WHG: Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
5) geandert worden ist,

— WEG: Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom
7. November 2022 (BGBI. | S. 1982) geandert worden ist

— Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. |
S. 2614) geandert worden ist.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023:
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und Notweg
Anhang 12 (zu Nummer 50.2 und 52.4): Beispielrechnungen zum Erbbau- Anhang G (zu Nummer 50.4 und 52.4): Beispielrechnungen zum Erbbaurecht
recht und zum Erbbaugrundstiick und zum Erbbaugrundstiick
www.ifbsv.de Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333

E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de

Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg

Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8 1 (Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt)
Zu § 1 (Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt)

1.(1).1 Als Verordnung auf Grundlage des Baugesetzbuchs kann die | 1.(1).1 Die ImmoWertV bildet fir die Wertermittiung im Sinne des § 1 Absatz 1
Immobilienwertermittiungsverordnung aus sich heraus nicht (ber den Nummer 1 den allgemeinen Standard ab und ist deshalb grundsétzlich bei
Regelungsgegenstand des Baugesetzbuchs hinausreichen und ist somit allen Wertermittlungen anzuwenden:
unmittelbar nur bei Ausfiihrung des Baugesetzbuchs anzuwenden.

a) Originarer Anwendungsbereich: Die Verordnung ist bei der Ausfiihrung

des BauGB anzuwenden, wenn

- es nach den Vorschriften des BauGB auf den Verkehrswert nach
§ 194 BauGB ankommt, z. B.
* beim preislimitierten Vorkaufsrecht (§ 28 Absatz 3 BauGB),
* bei der Umlegung (§ 57, § 59 Absatz 2, § 60 BauGB),
* bei Enteignungsentschadigungen (8 95 Absatz 1 BauGB) und
- wenn die Gutachterausschisse auf Grundlage des § 193
Absatz 1 BauGB Gutachten erstatten.

b) Anwendungsbereich kraft Verweisung: Die Anwendung der ImmoWertV
kann sich auch aus einem ausdriicklichen Verweis in Rechtsvorschriften
anderer Regelungsbereiche ergeben (z. B. § 198 Absatz 1 Satz 2
BewG).

c) Faktischer Anwendungsbereich: Da es sich insbesondere im
Hinblick auf die in Teil 1 der ImmoWertV normierten Grundsétze
der Verkehrswertermittiung um allgemein anerkannte Standards
der Wertermittlung in Deutschland handelt, entfaltet die
ImmoWertV eine faktische Bindungswirkung bei der Ermittlung
des Verkehrswerts im Sinne des § 194 BauGB, wenn hierbei der
Anwendung der ImmoWertV weder Rechtsvorschriften noch die
konkrete Zweckbestimmung der Verkehrswertermittlung ent-
gegenstehen. Die zur Verfigung stehenden Daten und deren
Eignung sowie die Gepflogenheiten des gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehrs kénnen es hierbei insbesondere erfordern, bei
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1.(1).2

b)

1.(1).3

1.(1).4

1.(1).5

Bei der Wertermittlung (8 1 Absatz 1 Nummer 1) ist eine Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs immer dann gegeben, wenn:

es nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs in materieller Hinsicht auf
den Verkehrswert ankommt, wie z. B. beim preislimitierten Vorkaufsrecht
(8 28 Absatz 3 BauGB), bei der Umlegung (8 57, § 59 Absatz 2, § 60
BauGB) und bei Enteignungsentschadigungen (8 95 Absatz 1 BauGB). In
diesen Fallen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung auch dann
anzuwenden, wenn der Verkehrswert nicht nach § 193 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 durch die Gutachterausschisse ermittelt wird,;

die Gutachterausschisse auf Grundlage des § 193 Absatz 1 BauGB auf
Antrag ein Verkehrswertgutachten erstatten. Davon sind auch die Falle
erfasst, in denen sich die Antragsberechtigung aus anderen Rechts-
vorschriften ergibt (8 193 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Allein die Tatsache hingegen, dass die Verkehrswertdefinition in § 194
BauGB in der Sache auch auf3erhalb des Baugesetzbuchs Anerkennung
findet, fihrt nicht dazu, dass jede Ermittlung eines Verkehrswerts,
welcher der Definition des § 194 BauGB entspricht, als Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs zu betrachten ist; die ImmoWertV findet somit z. B.
keine unmittelbare Anwendung, wenn im Zusammenhang mit einem
privaten Grundstiickskauf ein Verkehrswertgutachten von einem privaten
Grundstiickssachverstandigen erstattet wird.

Eine Ausfihrung des Baugesetzbuchs ist auch gegeben bei Ermittlung
der Bodenrichtwerte und der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten durch die Gutachterausschisse; hierbei handelt es
sich um eine gesetzliche Aufgabe der Gutachterausschiisse (193 Absatz
5 BauGB).

AuRBerhalb der Ausfihrung des Baugesetzbuchs ist die ImmoWertV bei
der Wertermittlung anzuwenden, wenn ihre Anwendung durch Rechtsvor-
schriften vorgegeben wird (z. B. § 198 Satz 2 BewG).

Die Tatsache, dass die Verordnung unmittelbar nur bei Ausfihrung des
Baugesetzbuchs oder ggf. aufgrund einer entsprechenden Anordnung in
anderen  Rechtsvorschriften ~ Anwendung  findet, steht ihrer

der Wertermittlung von den in den 88 6 bis 10 vorgesehenen
Offnungs- und Abweichungsmaoglichkeiten Gebrauch zu machen.

1.(1).2 Die ImmoWertV ist nach 8 1 Absatz 1 Nummer 2 auch bei Ermittlung der fur

1.(1).3

die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden (§ 193 Absatz 5
BauGB).

Nicht marktfahige Wertermittlungsobjekte sind z. B. Grundstiicke,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, die grundsatzlich nicht
verauf3erbar sind. Eine Ermittlung ihrer Werte kann jedoch z. B. fir Zwecke
der Ablésung von Rechten notwendig sein. Zu diesen Wertermittlungs-
objekten zahlen insbesondere das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) und der
NieBbrauch (88 1030 ff. BGB). Nicht marktgangige Objekte sind
Grundsticke, fur die es auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt keine
Nachfrage gibt.
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entsprechenden Anwendung im Wirtschaftsleben nicht entgegen.
Vielmehr entspricht es bisheriger Praxis, dass die
Immobilienwertermittlungsverordnung von einem breiten faktischen
Adressatenbereich bei der Wertermittlung herangezogen wird. Werden
von  Wirtschaftsunternehmen  sonstige fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten ermittelt, kann die Verordnung ebenfalls
entsprechend herangezogen werden; eine Verpflichtung, hierbei auch die
Modellansatze und Modelle nach § 12 Absatz 5 i. V. m. den Anlagen 1
bis 4 zugrunde zu legen ist hiermit nicht verbunden. Inwieweit diese
Daten in der Wertermittlung herangezogen werden koénnen, richtet sich
nach lhrer Eignung (8§ 9 Absatz 3 Satz 1).

1.(1).6 Der Verkehrswert ist gleichbedeutend mit dem Begriff Marktwert (8 194
BauGB) und damit identisch mit dem international gelaufigen Begriff
.,market value®.

1.(1).7 Nicht marktfahige Wertermittlungsobjekte sind grundsatzlich nicht
handelbar. Eine Ermittlung der Werte kann jedoch insbesondere fir
Zwecke der Ablosung notwendig sein. Zu den nicht marktfahigen
Wertermittlungsobjekten zahlen insbesondere das Wohnungsrecht (8
1093 BGB) und der NieRBbrauch (88 1030 ff. BGB). Nicht marktfahige
Grundstlcke kdnnen insbesondere Gemeinbedarfsflachen (vgl. 8 44 und
die Erlauterungen dazu) sein. Auch bei fehlendem Markt, d. h. bei nicht
marktgangigen Wertermittlungsobjekten kann eine Wertermittlung
erforderlich sein.

1.(1).8 Soweit die Regelungen der ImmoWertV, insbesondere bei nicht
marktfahigen oder nicht marktgangigen Wertermittlungsobjekten, nicht
unmittelbar angewendet werden konnen, ist der Wert unter
entsprechender Anwendung der Grundsatze der ImmoWertV auf
Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Berlicksichtigung
der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile zu ermitteln.

1.(2).1 Bei der Wertermittlung von Grundstiicken (8 1 Absatz 2 Nummer 1)
kommt es nicht auf die grundbuchrechtlichen Verhéltnisse an.
Grundstiick kann auch ein Grundstiicksteil, also ein unvermessener Teil | 1.(2).1 Ein Wertermittlungsobjekt kann auch aus mehreren der in § 1 Absatz 2
eines Grundstiicks sein (vgl. auch § 200 Absatz 1 BauGB). Ein ImmoWertV genannten Gegenstédnden bestehen. Mal3geblich hierfir ist

Grundstiick im Sinne des Wertermittlungsrechts kann auch eine aus
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1.(2).2

1.2).3

1.(2).4

1.2).5

1.(2).6

mehreren Grundstiicken bestehende Flache sein; mal3gebend ist das
Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit des Grundvermdgens (vgl. auch §
2,870 Absatz 1; § 157 Absatz 3 und § 244 Absatz 1 BewG).

Die Wertermittiung kann sich auch auf einzelne der in § 1 Absatz 2
Nummer 1 bezeichneten Wertermittlungsobjekte beziehen.

Bestandteile sind Teile einer Sache, die nach der Verkehrsauffassung als
zur Hauptsache gehorig angesehen und nicht als selbststandige Sachen
eingestuft werden. Wesentliche Bestandteile eines Grundstiicks sind die
mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen wie bauliche und
sonstige Anlagen (8 94 Absatz 1 BGB).

Zu den baulichen Anlagen z&hlen Gebé&ude und bauliche AuRenanlagen
(z. B. Wege- und Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstlck, Einfriedungen). Unter dem Begriff der sonstigen
Anlagen sind nicht-bauliche Anlagen wie insbesondere Gartenanlagen,
Anpflanzungen und Parks zu verstehen.

In der Wertermittlung werden nur solche baulichen und sonstigen
Anlagen berlcksichtigt, die wertbeeinflussend sind. Eine Werterhéhung
kommt nur bei solchen baulichen Anlagen in Betracht, die eine
Restnutzungsdauer  aufweisen, die  durch  Umnutzung  oder
Modernisierung wieder einer wirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen oder die der Gesamtnutzung des Wertermittlungsobjekts dienen.
Bei abbruchreifen baulichen Anlagen ist ggf. eine Wertminderung fur
FreilegungsmalRnahmen anzusetzen (vgl. § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
sowie Nummer 8.(3).3). Insbesondere bei funktionslosen baulichen
Anlagen kann eine Wertminderung z. B. durch fortlaufende
Sicherungsmafinahmen in Betracht kommt.

Als Bestandteil eines Grundstiicks gelten auch Rechte, die mit dem
Eigentum an dem Grundstiick verbunden sind (§ 96 BGB); dazu zéhlen
insbesondere Grunddienstbarkeiten, dingliche Vorkaufsrechte,
Reallasten und der Erbbauzinsanspruch. Hierbei handelt es sich zugleich
um grundsticksbezogene Rechte und Belastungen. Zu diesen und
anderen grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen finden sich

insbesondere die Verkehrsanschauung.

1.(2).2 Wesentliche Bestandteile des Grundsticks oder des Gebaudes kdnnen

1.(2).3

1.(2).4

selbstandiger Gegenstand einer Wertermittlung sein. Zu den wesentlichen
Bestandteilen gehoren die zur Herstellung des Gebaudes eingefligten
Sachen (8§ 94 Absatz 2 BGB). Sachen, die nur zu einem vorubergehenden
Zweck in ein Gebaude eingefiigt sind, z. B. Einbauten von Mietern, sind
keine Bestandteile des Gebaudes.

Anlagen und Einrichtungen, die kein wesentlicher Bestandteil des
Grundstlicks oder des Gebaudes sind oder nur zu einem voriibergehenden
Zweck eingefugt wurden (z.B. Anlagen fir erneuerbare Energien), kdnnen
auch selbstandiger Gegenstand der Wertermittlung sein.

Rechte, die mit dem Eigentum an dem Grundstlick verbunden sind (8 96
BGB), kénnen selbstéandiger Gegenstand einer Wertermittlung sein. Dazu
zahlen insbesondere subjektiv-dingliche Rechte, also Rechte, die dem
jeweiligen Eigentimer des beglnstigten Grundstlicks hinsichtlich eines
anderen Grundstiicks zustehen. Darunter fallen insbesondere die
Grunddienstbarkeiten (§ 1018 BGB), der Uberbau (§ 912 BGB), das
Notwegerecht (8§ 917 BGB), das Rentenrecht des Nachbarn, der den
Uberbau oder den Notweg zu dulden hat (§ 913 BGB) und das Jagdrecht;
dingliche Vorkaufsrechte und Rechte aus einer Reallast, wenn sie gemaR §
1094 Absatz 2 BGB und § 1105 Absatz 2 BGB zugunsten des jeweiligen
Eigentimers eines anderen Grundsticks bestellt sind. Daneben sind auch
ein vereinbarter Heimfallanspruch (8§ 3 ErbbauRG) und der Erbbauzins-
anspruch (8 9 Absatz 1 und 2 ErbbauRG) Rechte im Sinne des § 96 BGB.
Zu grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen finden sich
weiterfihrende Regelungen in den 88 46 bis 52. Mit dem Eigentum am
Grundstick ist auch das Eigentum an grundeigenen, nicht aber an
bergfreien Bodenschatzen verbunden (8§ 3 Absatz 2 BBergG).
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1.2).7

1.(2).8

Regelungen in den 88 46 bis 52.

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und zu ihr in einem dementsprechenden raumlichen Verhéltnis
stehen; eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als
Zubehor angesehen wird (8 97 BGB). Bei gewerblich genutzten
Gebéauden dienen die zu dem Betrieb bestimmten Maschinen und
sonstigen Geratschaften (gewerbliches Inventar) dem Zweck der
Hauptsache (§ 98 Nummer 1 BGB).

Besondere Betriebseinrichtungen sind entweder wesentlicher Bestandteil
eines Gebéaudes oder bilden eine selbststandige bauliche Auenanlage.

1.(2).5 Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu

sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dementsprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen; eine
Sache ist nicht Zubeh6r, wenn sie nach der Verkehrsanschauung nicht als
Zubehor angesehen wird (8 97 BGB). Bei gewerblich genutzten Gebauden
dienen die zu dem Betrieb bestimmten Maschinen und sonstigen
Geratschaften (gewerbliches Inventar) dem Zweck der Hauptsache (8§ 98
Nummer 1 BGB) und sind somit Zubehor.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

2.1

2.2

Zu §2
(Grundlagen der Wertermittlung)

Bei den allgemeinen Wertverhaltnissen (auf dem Grundstiicksmarkt)
handelt es sich um eine Vielzahl von Umstanden, die zum Teil allgemein
vorliegen (z. B. Entwicklung des Zinsniveaus) oder nur ortlich (z. B.
Bevolkerungsentwicklung) anzutreffen sind, sowie solche, die nur
Grundsticksmérkte bestimmter Grundstlcksarten (z. B.
Mietenentwicklung) betreffen.

Die Grundstiicksmerkmale, von denen in § 2 Absatz 3 Satz 2 eine
beispielhafte Auswahl aufgelistet wird, lassen sich auch in Merkmale des
Grund und Bodens und Merkmale der baulichen und sonstigen Anlagen
unterteilen.

Merkmale des Grund und Bodens sind zum Beispiel:

- Lagemerkmale (s. 8 5 Absatz 4),

- Grundsticksgrof3e (d. h. die GroR3e der horizontalen
Grundstuicksflache in Gelandehéhe),

- Grundstiickszuschnitt und Topographie (sie bestimmen die

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

2.(2)

2.(3)

Zu §2
(Grundlagen der Wertermittlung)

Bei den allgemeinen Wertverhdltnissen (auf dem Grundstiicksmarkt)
handelt es sich um eine Vielzahl von Umstanden, die aus allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklungen hervorgehen oder nur 6rtlich (z. B.
Bevolkerungsentwicklung) anzutreffen sind, sowie solche Umsténde, die
nur Grundsticksmérkte bestimmter Grundstlicksarten (z. B. Mietenent-
wicklung) betreffen.

§ 2 Absatz 3 Satz 2 listet eine nicht abschlieende, beispielhafte Auswahl
von Grundsticksmerkmalen auf. Zu einzelnen Grundsticksmerkmalen
enthalten die 88 3 bis 5 weitergehende Vorgaben. Darlber hinaus werden
nachfolgend weitere Hinweise zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen
gegeben:

- Die tatséchliche Nutzung bestimmt sich nach der am Qualitatsstichtag
ausgeliibten oder kurzfristig realisierbaren Nutzung.

- Grundstickszuschnitt und Topographie bestimmen die Nutzbarkeit des
Grundstiicks z. B. durch einzuhaltende Abstandsflachen, notwendige
ErschlieBungsflachen, realisierbare Gebaudemalie,
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Nutzbarkeit des Grundstiicks z. B. durch einzuhaltende
Abstandsflachen, notwendige ErschlieBungsflachen, realisierbare
Gebaudemalie, Bewirtschaftungserschwernisse, Vorteile bei
Hanglagen),

- Entwicklungszustand (s. § 3),

- beitragsrechtlicher Zustand (s. § 5 Absatz 2),

- Art und Maf der baulichen Nutzung (s. 8 5 Absatz 1),

- tatsachlichen Nutzung (d. h. die am Qualitatsstichtag ausgeubte oder
eine kurzfristig realisierbare Nutzung),

- Bodenbeschaffenheit (s. § 5 Absatz 5),

- Aufwuchs,

- Gartengestaltung, einschlie3lich Bodenbefestigungen und
Einfriedungen,

- Bodenschéatze (s. auch Nummer 8.(3).9),

- archaologische Funde,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (s. §8 46 bis 52).

Merkmale der baulichen und sonstigen Anlagen sind zum Beispiel:

- Artder Anlage (z. B. Gebaude, bauliche Au3enanlagen wie Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Bodenbefestigungen, Einfriedungen),

- Erganzung zur Art der Nutzung (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser,
Mehrfamilienh&user, Geschéftshauser),

- Bauweise bzw. Gebaudestellung zur Nachbarbebauung (z. B. offene
Bauweise, geschlossenen Bauweise bzw. Einzelhaus,
Doppelhaushalfte),

- Baugestaltung (z. B. Konstruktionsart [beispielsweise Fachwerk,
Massivbau, Fertigteilbauweise] und Dachform [beispielsweise
Flachdach, Pultdach, Satteldach]),

- Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer (s. § 4),

- GroRe der baulichen Anlagen (z. B. Wohnflache, Bruttogrundflache
[val. Nummer 1.2 der Anlage 6], Zahl der Vollgeschosse oder
oberirdischen Geschosse, Zahl der Wohnungen oder Zimmer)

- Bauausfuhrung (Ausstattung, Qualitat) des Rohbaus (Baukonstruktion
nach KG 300 DIN 276) und des Ausbaus (Technische Anlagen nach
KG 400 DIN 276), Gebaudestandard [vgl. Nummer IIl der Anlage 6]

- Bau- und Unterhaltungszustand, Modernisierungen, Bauméangel und
Bauschéden,

2.(4)

2.(5).1

2.(5).2

Bewirtschaftungserschwernisse, Vor- und Nachteile bei Hanglagen.

- Zur Bodenbeschaffenheit (8 5 Absatz 5) gehort bei landwirtschaftlichen
Grundstiicken auch die Art und Qualitat der Béden.

- Artder Anlage: z. B. Gebaude, bauliche Au3enanlagen wie Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Bodenbefestigungen, Einfriedungen.

- Erganzung zur Art der Nutzung: z. B. Ein- und Zweifamilienhauser,
Mehrfamilienhduser, Geschéftshauser (vgl. Anlage 5 Nummer 1).

- Bauweise bzw. Gebaudestellung zur Nachbarbebauung: z. B. offene
Bauweise, geschlossenen Bauweise bzw. Einzelhaus, Doppelhaus-
halfte, Reihenend- bzw. Reihenmittelhduser (s. auch Nummer 16.(2)).

- Baugestaltung: z. B. Konstruktionsart (beispielsweise Fachwerk,
Massivbau, Holzbau, Fertigteilbauweise) und Dachform (beispielsweise
Flachdach, Pultdach, Satteldach).

- Grole der baulichen Anlagen: z. B. Wohnflache, Brutto-Grundflache
(vgl. Anlage 4 Nummer 1.2), Zahl der Vollgeschosse oder oberirdischen
Geschosse, Zahl der Wohnungen oder Zimmer.

- Ausstattung, Qualitdt des Rohbaus und des Ausbaus, Gebaudestandard
(vgl. Anlage 4 Nummer 1lI).

- Der energetische Zustand wird z. B. im Energieausweis und dort
insbesondere durch den Endenergiebedarf beschrieben.

- Gesetzliche Anforderungen an die Barrierefreiheit baulicher Anlagen
ergeben sich insbhesondere aus den Bauordnungen der Lander.

Der Wertermittlungsstichtag kann ein gegenwartiger oder ein vergangener
sein. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungsstichtag
sind die allgemeinen Wertverhdltnisse und die fiur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (vgl. dazu auch Nummer 9.(1).3) maf3geblich, die zum
damaligen Zeitpunkt vorgelegen haben bzw. bekannt waren.

Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist der
Grundstiickszustand maRgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt vorlag.

Ein vom Wertermittlungsstichtag abweichender Qualitatsstichtag (8 2
Absatz 5 Satz 2) kann aufgrund rechtlicher oder sonstiger Griinde
malfigeblich sein. Beispiele fur einen abweichenden Qualitatsstichtag sind
Wertermittlungen im Rahmen von

- Umlegungsverfahren,
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- Ertragsverhaltnisse (s. 8 5 Absatz 3), - Enteignungsverfahren,
- energetischer Zustand (werden z. B. im Energieausweis beschrieben - stadtebauliche Sanierungsverfahren,
und dort insbesondere durch den Endenergiebedarf), - stadtebauliche Entwicklungsverfahren.

- Barrierefreiheit,
- Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage (s. auch Nummer

2.(5).3 Beim alitdtsstichtag kommt auch eine Beschreibung bestimmter An-
8.(3).10 Buchstabe d). (5).3 Beim Qualitatsstichtag uch ei ibung besti

nahmen zum Grundstiickszustand in Betracht, ohne dass es insoweit einer
bestimmten kalendarischen Festlegung bedarf. Fur ein
Wertermittlungsobjekt kdnnen auch unterschiedliche Qualitéatsstichtage in
Betracht kommen (z. B. unterschiedliche Qualitatsstichtage fur den Grund
und Boden einerseits und die baulichen Anlagen andererseits).

2.3. Der Wertermittlungsstichtag kann ein gegenwartiger und ein vergangener
sein. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungsstichtag
sind die allgemeinen Wertverhaltnisse und bei einem in der
Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist der Grundstiickszustand
malgeblich, die zum damaligen Zeitpunkt geherrscht haben.

2.4 Ein vom Wertermittlungsstichtag abweichender Qualitatsstichtag (8 2
Absatz 5 Satz 2) kann aufgrund rechtlicher oder sonstiger Griinde
mafgeblich sein. Beispiele fur einen abweichenden Qualitatsstichtag sind
Wertermittlungen im Rahmen von

- Umlegungsverfahren,

- Enteignungsverfahren,

- stadtebauliche Sanierungsverfahren,

- stadtebauliche Entwicklungsverfahren,

- Verfahren zur Ermittlung des Zugewinnausgleichs im ehelichen
Guterrecht.

2.6 Anstelle der Festlegung eines Qualitatsstichtages, kann es auch geboten
sein, die der Wertermittlung zugrunde zu legenden Grundstiicksmerk-
male lediglich verbal zu beschreiben.

2.7 Bei der Wertermittlung sind besondere Marktkonstellationen, die vom
gewohnlichen Geschéftsverkehr abweichen, besonders zu
beriicksichtigen — wie beispielsweise bei Arrondierungsgrundstiicken
oder Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrundstiicken, bei denen haufig
nur eine Nachfrage der direkt betroffenen Grundstiicksnachbarn bzw.
Rechteinhaber besteht. In diesen Fallen sind die wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile besonders zu berticksichtigen. Mit dem Entstehen eines
Eigentimererbbaurechts stellt das Erbbaurecht beispielsweise
wirtschaftlich keine wertmindernde Belastung des
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Erbbaurechtsgrundstiicks mehr dar.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 83
(Entwicklungszustand)

3.(1).1. Zu den Flachen der Land- oder Forstwirtschaft gehdren auch

Brachflachen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflachen. Die
Zuordnung zum Entwicklungszustand ,Flachen der Land- und
Forstwirtschaft® entfallt nicht dadurch, dass sich die entsprechende
Flache insbesondere durch

- ihre besondere landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage,
- durch ihre Funktion oder
- durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten

auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder
Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Eine Eignung fir
auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen kann
wertbeeinflussend sein, wenn_im_gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht. Eine besondere Funktions-
gebundenheit oder eine nur_geringe Nachfrage kann den Wert auch
negativ beeinflussen.

Es handelt sich bei den Flachen, die unter den Begriffen ,Beglnstigtes
Agrarland® oder auch ,besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft*
bekannt sind, nicht um einen eigenen Entwicklungszustand, sondern um
Einzelflachen oder Gebiete, die einen vom ,ublichen Wert’ fir land- oder
forstwirtschaftliche Flachen abweichenden Wert aufweisen, jedoch noch
nicht unter den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland“ eingeordnet
werden konnen. Bei bereits auRerland- bzw. auRerforstwirtschaftlich
genutzten Fldchen kann eine Einstufung als ,sonstige Flachen® nach § 3

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 83
(Entwicklungszustand, sonstige Flachen)

3.(1).1. Zu den Flachen der Land- oder Forstwirtschaft gehdren auch Brachflachen
oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflachen. Die Zuordnung zum
Entwicklungszustand ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft entfallt
grundsatzlich nicht dadurch, dass sich die entsprechenden Flachen
insbesondere durch

- ihre besondere landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage,
- durch ihre Funktion oder
- durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten

auch fur auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in
absehbarer Zeit nicht bevorsteht.

Es handelt sich bei diesen Flachen, die unter den Begriffen ,beglnstigtes
Agrarland®, ,beeintrachtigtes Agrarland® oder auch ,besondere Flachen der
Land- und Forstwirtschaft® bekannt sind, nicht um einen eigenen
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflachen oder Gebiete, die einen
Wert aufweisen, der vom Wert fur land- oder forstwirtschaftliche Flachen,
die sich nicht fur auBerland- oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, abweicht, jedoch im Fall des beglnstigten Agrarlandes noch nicht
unter den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland“ eingeordnet werden
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3.(1).2

3.(2)

3.(3)

Absatz 5 in Frage kommen.

Insbesondere bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind fiir
bestimmte Zwecke ergadnzende Bestimmungen der Richtlinien fir die
Ermittlung und Prufung des Verkehrswerts von Waldflachen und fir
Nebenentschadigungen (WaldR 2000) und der Richtlinien fir die
Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundsticke und
Betriebe, anderer Substanzverluste und Vermdgensnachteile (LandR 19)
zu beachten. Die Regelungen der Bearbeitungshinweise zur Ermittlung
des Verkehrswerts von Grundstiicken mit Ziergehdlzen (Schutz- und
Gestaltungsgriin) (ZierH 2000) sind insbesondere bei der Wertermittlung
anlasslich der Teilinanspruchnahme bebauter Grundstiicke mit
wesentlichem Gehdlzaufwuchs mit heranzuziehen.

Bei Bauerwartungsland sind als konkrete Tatsachen, aus denen sich die
Bauerwartung ergeben kann, insbesondere eine entsprechende
Darstellung der Flachen im Flachennutzungsplan oder auch ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder anderer offentlicher
Planungstrager zu bertcksichtigen. Diesbeziglich ist auch die Eignung
der Flachen fir eine bauliche Nutzung unter Berlcksichtigung der
allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets von
Bedeutung. Dies kann beispielsweise eine gunstige Verkehrslage (z. B.

unmittelbare Stadtndhe) sein; umgekehrt kdnnen naturbedingte,
planungsrechtliche oder in absehbarer Zeit nicht auszurdumende
Hindernisse fir eine bauliche Nutzung der Bauerwartung

entgegenstehen. Neben der tatsachlichen Eignung fur eine bauliche
Nutzung muss dartber hinaus in absehbarer Zeit mit einer baulichen
Nutzung gerechnet werden konnen. Der Entwicklungsgrad und der
voraussichtliche Zeitraum bis zur Baureife sind zu ermitteln.

Bei Rohbauland sind Art und Umfang des jeweils verbleibenden
ErschlieBungs- und Bodenordnungsbedarfs zu ermitteln. Der
Entwicklungsgrad und der voraussichtliche Zeitraum bis zur Baureife sind
Zu ermitteln.

3.2)

3.(3)

konnen (vgl. Nummer 11.(1).1). Insbesondere bei begunstigtem Agrarland
kann eine Einstufung als ,sonstige Flachen* nach § 3 Absatz 5 in Frage
kommen.

Eine Eignung fir auBerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen kann wertbeeinflussend sein, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht. Eine besondere
Funktionsgebundenheit und eine damit verbundene geringe Nachfrage
kénnen den Wert auch negativ beeinflussen.

Konkrete Tatsachen, aus denen sich eine Bauerwartung ergeben kann,
kénnen z. B. Ziele und Grundsétze der Regional- und Landesplanung, eine
entsprechende Darstellung der Flachen im Flachennutzungsplan,
informelle Planungen in Form von stadtebauliche Entwicklungskonzepten,
die formliche Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens oder
Planfeststellungsverfahren, oder auch entsprechende Absichtsbe-
kundungen und Verhaltensweisen der Gemeinde (etwa Gemeinde-
ratsbeschliisse) oder von Fachplanungstragern sein, sofern die jeweiligen
Planungsabsichten zum Wertermittlungsstichtag allgemein bekannt und
noch aktuell sind. Eine Bauerwartung erfordert zudem die Eighung der
Flachen fur eine bauliche Nutzung. Fir eine Eignung kann z. B. eine
gunstige Verkehrslage (z. B. unmittelbare Stadtndhe) sprechen. Umgekehrt
kénnen tatsachliche und rechtliche (z. B. umwelt-, naturschutz- oder
planungsrechtliche) Hemmnisse, die sich nicht in absehbarer Zeit
auszuraumen lassen, der Bauerwartung entgegenstehen. Daruber hinaus
muss in absehbarer Zeit mit einer baulichen Nutzung gerechnet werden
kénnen. Der voraussichtliche Zeitraum bis zur Baureife ist
wertbeeinflussend und sachverstandig zu schatzen.

Bei Rohbauland sind Art und Umfang des jeweils verbleibenden
ErschlieBungs- und  Bodenordnungsbedarfs zu  ermitteln.  Der
voraussichtliche Zeitraum bis zur Baureife ist wertbeeinflussend und
sachverstandig zu schatzen.
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3.(4).1

3.(4).2

3.(4).3

Zum baureifen Land zahlen insbesondere Flachen, auf denen
stadtebaurechtlich (8§ 30 Absatz 1, 2, § 33 oder 8§ 34 [gof. i. V. m. 8 30
Absatz 3] BauGB) eine bauliche Nutzung zulassig ist. Weitere
Voraussetzung fur die Zulassigkeit ist, dass die ErschlieBung gesichert ist
und Form und GréRe des Grundstiicks eine Bebaubarkeit erlauben.

Der Entwicklungszustand ,baureifes Land“ ist auch bei bebauten
Grundstiicken im Aul3enbereich zugrunde zu legen, die zulassigerweise
nach

- 835 Absatz 1 BauGB (privilegierte Vorhaben),
- 8§35 Absatz 2 BauGB (sonstige Vorhaben),
- 8§37 BauGB (Vorhaben des Bundes oder eines Landes)

bebaut sind. Dies gilt nicht z. B. bei baulichen Anlagen im Auf3enbereich,
die lediglich allgemeinen Bestandsschutz genieBen und bei
Neuerrichtung nicht genehmigungsféhig waren.

Die ErschlieBung ist gesichert, wenn nach objektiven Kriterien erwartet
werden kann, dass die ErschlieBungsanlagen spatestens bis zur
Fertigstellung der anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sind.
Mafgeblich ist insbesondere, ob flr das Grundstick im Zeitpunkt der
Inbetriebnahme der baulichen Anlage bzw. der Aufnahme der Nutzung

- die Anbindung an offentliche Verkehrsflachen (vgl. § 4 MBO) sowie
- die (nicht zwangslaufig externe) Versorgung mit Strom und Wasser
und die Abwasserbeseitigung

gewabhrleistet ist.

3.(4).1 Flachen sind nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, wenn

- stadtebaurechtliche Vorschriften (8 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34 [gof. i.
V. m. § 30 Absatz 3] BauGB; siehe hierzu auch Nummer 3.(4).2) oder
fachplanungsrechtliche Vorschriften (vgl. § 38 BauGB) eine bauliche
Nutzung zulassen und

- sich aus anderen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften keine Bauhinder-
nisse ergeben; hierzu kénnen z. B. Vorschriften des Umwelt- und
Naturschutzrechts (z. B. Bauverbote in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten nach § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes) gehoéren.

3.(4).2 Wenn Rechtsvorschriften die bauliche Nutzung nur fur einen bestimmten

3.(4).3

Zeitraum aussetzen, steht das der Einstufung als baureifes Land nicht
entgegen; die zeitlich eingeschréankte Bebaubarkeit ist bei der
Wertermittlung zu  berlcksichtigen.  Entsprechendes  gilt, wenn
Rechtsvorschriften nur eine befristete bauliche Nutzung erméglichen (z. B.
befristete oder auflosend bedingte Festsetzungen nach 8 9 Absatz 2
BauGB).

Die Erschlieung ist im Sinne des § 30 Absatz 1, 2 und § 34 Absatz 1
gesichert, wenn nach objektiven Kriterien erwartet werden kann, dass die
ErschlieBungsanlagen spatestens bis zur Fertigstellung der anzu-
schlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sind. Mal3geblich ist
insbesondere, ob fiir das Grundstiick im Zeitpunkt der Inbetriebnahme der
baulichen Anlage bzw. der Aufnahme der Nutzung

- die Anbindung an offentliche Verkehrsflachen (vgl. 8§ 4 Musterbau-
ordnung) sowie

- die (nicht zwangslaufig externe) Versorgung mit Strom und Wasser und
die Abwasserbeseitigung

gewabhrleistet ist.
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Nicht zur ErschlieBung im Sinne des Stadtebaurechts gehért dagegen
das Vorhandensein von weiteren Einrichtungen, deren Vorhandensein
oder Ausbauzustand fir die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nicht
erforderlich ist, gleichwohl aber von Werteinfluss sein kann, wie z. B.
Leitungen fir digitale Infrastruktur, Gas und Fernwarme (ErschlieBung im
weiteren Sinne).

Vorschriften des Stédtebaurechts konnen zu den
mafgeblichen offentlich-rechtlichen Vorschriften inshesondere
Vorschriften des Landesbauordnungsrechts zur Bebauung eines
Grundstiicks mit Gebauden (vgl. § 4 der Musterbauordnung - MBO) und
z. B. Bauverbote in festgesetzten Hochwasserschutzgebieten nach § 78
des Wasserhaushalts-gesetzes bedeutsam sein.

3.(4).4 Neben den

3.(4).5. Wenn Rechtsvorschriften die Bebaubarkeit nur fir einen bestimmten
Zeitraum aussetzen, steht das der Einstufung als baureifes Land nicht
entgegen; die eingeschrankte Bebaubarkeit kann aber bei der
Wertermittlung zu beriicksichtigen sein. Entsprechendes gilt, wenn
Rechtsvorschriften nur eine befristete Bebaubarkeit ermdglichen (z. B.
befristete oder auflésend bedingte Festsetzungen nach § 9 Absatz 2
BauGB).

3.(6) Nicht alle Grundstucke lassen sich einem Entwicklungszustand im Sinne

von § 3 Absatz 1 bis 4 zuordnen. Die entsprechenden Flachen werden als

sonstige Flachen bezeichnet (vgl. Nummer | der Anlage 5,

Ordnungsnummern 8.1 bis 8.14).

Nicht zur ErschlieBung im Sinne des Stadtebaurechts gehodrt dagegen das
Vorhandensein von weiteren Einrichtungen, deren Vorhandensein oder
Ausbauzustand fir die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nicht
erforderlich ist, gleichwohl aber von Werteinfluss sein kann, wie z. B.
Leitungen fir digitale Infrastruktur, Gas und Fernwarme (ErschlieBung im
weiteren Sinne).

Der Entwicklungszustand ,baureifes Land“ ist in der Regel auch bei
bebauten Grundstiicken im Aufllenbereich zugrunde zu legen (faktisches
Bauland).

3.(4).4

3.(5) Nicht alle Flachen lassen sich einem Entwicklungszustand im Sinne von §
3 Absatz 1 bis 4 zuordnen. Die entsprechenden Flachen werden als
sonstige Flachen bezeichnet (vgl. Anlage 5 Nummer |, Ordnungsnummern
8.1 bis 8.14). Somit lasst sich jedes Grundstick einen definierten
Entwicklungszustand oder den sonstigen Flachen nach § 3 Absatz 5

zuordnen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §4
(Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer)

4.(1).1 Das Baujahr bezeichnet grundsatzlich das Kalenderjahr der
Fertigstellung bzw. der (berwiegenden Fertigstellung der baulichen
Anlage. Anstelle des Jahrs der Fertigstellung kann auch das Jahr der

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu g4
(Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer)

4.(1).1 Das Baujahr bezeichnet grundsatzlich das Kalenderjahr der Fertigstellung
bzw. der Uberwiegenden Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich
das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen Iasst, kann auch das Jahr der
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4.(1).2

Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren oder das Jahr der
Nutzungsaufnahme zugrunde gelegt werden. Wenn sich das Baujahr
nicht ermitteln l&sst, kann es geschétzt werden.

Teilweise wird ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes fiktives
Baujahr vor allem auf der Grundlage einer durch vorgenommene
Modernisierungen verlangerten Restnutzungsdauer ermittelt. Dies ist nur
sachgerecht, wenn das Erfordernis besteht und die Modellkonformitat
gewabhrt ist.

Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der
Nutzungsaufnahme zugrunde gelegt oder das Baujahr geschatzt werden.

4.(2) Zur Wahrung der Modellkonformitat (8§ 10 Absatz 1) ist bei der | 4.(2) Zur Sicherstellung der Modellkonformitat (8 10 Absatz 1) ist bei der
Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die
auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fur die Wertermittlung auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1). erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

4.(3).1 Zur Sicherstellung der Modellkonformitat (8 10 Absatz 1) ist bei der

4.(3).1 Zur Wahrung der Modellkonformitdt (8§ 10 Absatz 1) ist bei der Wertermittlung die Restnutzungsdauer grundséatzlich nach demselben
Wertermittlung die Restnutzungsdauer nach demselben Modell zu Modell zu ermitteln, welches der Ermittlung der verwendeten sonstigen flr
ermitteln ist, welches der Ermittlung der verwendeten sonstigen flr die die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. 8 12 Absatz 5
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 1). Eine Bericksichtigung individueller Gegebenheiten ist bei
Satz 1). Wahrung der Modellkonformitat méglich.

4.(3).2 Modernisierungen sind beispielsweise Malinahmen, die eine wesentliche

4.(3).2 Modernisierungen sind beispielsweise MaRhahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder

Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken. Nach §
555b BGB sind dies bauliche Veranderungen,

- durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig
eingespart wird (energetische Modernisierung),

- durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschiitzt wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung vorliegt,

- durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

- durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdht wird,

wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken. In
Anlehnung an § 555b BGB, der den Modernisierungsbegriff fur
Mietwohnungen konkretisiert, sind ModernisierungsmalRnahmen
insbesondere solche baulichen Veranderungen,

- durch die in Bezug auf die bauliche Anlage Endenergie nachhaltig, d. h.
von einiger Dauer und Erheblichkeit, eingespart wird (energetische
Modernisierung),

- durch die nicht erneuerbare Priméarenergie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschiutzt wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung erfolgt ist,

- durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

- durch die der Gebrauchswert der baulichen Anlage nachhaltig erhoht
wird,
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- durch die die bauliche Anlage erstmalig mittels Glasfaser an ein
offentliches Netz mit sehr hoher Kapazitat im Sinne des § 3 Nummer 33
des Telekommunikationsgesetzes angeschlossen wird,

- durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert - durch die die allgemeinen Wohn- und Nutzungsverhéltnisse auf Dauer
werden, verbessert werden,

- die auf Grund von Umsténden durchgefiihrt werden, die der Vermieter - durch die neuer Wohnraum oder sonstiger dem Nutzungszweck der
nicht zu vertreten hat, und die keine Erhaltungsmanahmen nach § baulichen Anlage dienender Raum geschaffen wird.

555a sind, oder
- durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

4.(3).3 Bei anderen Gebaudearten als Wohngebduden kann das Modell nach
Anlage 2 zur ImmoWertV entsprechend angewendet werden.

4.(3).4 Unterlassene Instandhaltungen, aber auch Baumangel und Bauschaden,
werden im Regelfall als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt (vgl. 8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
2); eine Verkirzung der Restnutzungsdauer ist nur in erheblichen Fallen
angezeigt und setzt voraus, dass der Grundsatz der Modellkonformitéat

gewahrt bleibt.

4.(3).5 Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die | 4.(3).3 Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die eine
eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit Bauteilen,
Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungs- die eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen,
dauer aufweisen, bestimmt sich die malfigebliche Restnutzungsdauer bestimmt sich die mafRgebliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach
nicht zwingend nach der Anlage mit der kiirzesten Restnutzungsdauer; der Anlage mit der kirzesten Restnutzungsdauer; sie ist vielmehr nach
sie ist vielmehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Mdglichkeit der
Einbeziehung der Maoglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebdude und Bauteile zu
verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen. bestimmen.

4.(3).6 Bilden bauliche Aul3enanlagen oder sonstige Anlagen mit der baulichen | 4.(3).4 Bilden bauliche AuRRenanlagen oder sonstige Anlagen mit der baulichen

(Haupt-) Anlage eine wirtschaftliche Einheit, richtet sich die (Haupt-) Anlage eine wirtschaftiche Einheit, richtet sich die

Restnutzungsdauer der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen Restnutzungsdauer der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen in

in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen (Haupt-)Anlage. der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen (Haupt-)Anlage.
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 85
(Weitere Grundstiicksmerkmale)

5.(1).1 Art und MaR der nach dem Stadtebaurecht zuldassigen Nutzung ergeben
sich

- im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans aus den
entsprechenden Bebauungsplanfestsetzungen (8 30 Absatz 1
BauGB),

- im kinftigen Geltungsbereich eines in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans unter den Voraussetzungen des § 33 BauGB aus
den beabsichtigten Bebauungsplanfestsetzungen,

- im nicht qualifiziert beplanten Innenbereich (d. h. in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen) aus den Vorgaben des § 34
BauGB,

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der nicht Uber die
Mindestfestzungen nach 8§ 30 Absatz 1 verfugt (einfacher Bebauungs-
plan), aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und/oder den
Vorgaben des § 34 in Verbindung mit § 30 Absatz 3 BauGB.

- Von den Festsetzungen eines Bebauungsplans kénnen nach § 31
Absatz 1 BauGB solche Ausnahmen zugelassen werden, die im
Bebauungsplan ausdriicklich vorgesehen sind. Im Auf3enbereich ist
eine Bebauung nur nach Mal3gabe des § 35 BauGB zulassig.

5.(1).2 In Bebauungsplanen wird die Art der zulassigen Nutzung regelmafig
durch die Festsetzung von Baugebieten bestimmt. Die zuldssigen
Nutzungen ergeben sich aus der Baugebietsfestsetzung in Verbindung
mit der fUr dieses Baugebiet einschlagigen Vorschrift der 88 2 bis 11
BauNVO. Die Regelungen zu den allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen in 88 2 bis 11 BauNVO kodnnen dabei nach
MaR3gabe des § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO modifiziert sein. Im Regelfall

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 85
(Weitere Grundsticksmerkmale)

5.(2).1 Artund Maf3 der nach dem Stadtebaurecht zuldassigen Nutzung ergeben
sich

- im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans aus den
entsprechenden Bebauungsplanfestsetzungen (8 30 Absatz 1 BauGB),

- im kinftigen Geltungsbereich eines in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans unter den Voraussetzungen des § 33 BauGB aus den
beabsichtigten Bebauungsplanfestsetzungen,

- im unbeplanten Innenbereich (d. h. in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilen) aus den Vorgaben des § 34 BauGB,

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der nicht Uber die
Mindestfestzungen nach § 30 Absatz 1 verfugt (einfacher Bebauungs-
plan), aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und im Ubrigen aus
den Vorgaben des § 34 oder des § 35 BauGB (8 30 Absatz 3 BauGB).

- Von den Festsetzungen eines Bebauungsplans kénnen nach § 31
Absatz 1 BauGB solche Aushahmen zugelassen werden, die im
Bebauungsplan ausdrtcklich vorgesehen sind. Im Aul3enbereich ist eine
Bebauung nur nach MaRgabe des § 35 BauGB zulassig.

Fur Vorhaben des Bundes oder eines Landes sind nach MaRgabe des §
37 BauGB Abweichungen von den 88 29 bis 36 mdglich. Nach
MaRgabe des § 38 BauGB finden die 88 30 bis 37 BauGB keine
Anwendung auf Planfeststellungsverfahren und die sonstigen in 8 38
BauGB genannten Verfahren.

5.(1).2 In Bebauungsplanen wird die Art der zulassigen Nutzung durch die
Festsetzung von Baugebieten bestimmt. Die zuldssigen Nutzungen
ergeben sich aus der Baugebietsfestsetzung in Verbindung mit der fur
dieses Baugebiet einschlagigen Vorschrift der 88 2 bis 11 BauNVO. Die
Regelungen zu den allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
in 88 2 bis 10 BauNVO oder im Fall eines sonstigen Sondergebiets im
Sinne des § 11 BauNVO aus der im Bebauungsplan festgesetzten Art der
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5.(1).3

5.(1).4

5.(1).5

ist die Fassung der Baunutzungsverordnung zugrunde zu legen, die zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Anwendung
fand. Fir Baugebietsfestsetzungen in Planen, die vor Inkrafttreten des
seinerzeitigen Bundesbaugesetzes erlassen worden sind und die nach §
233 Absatz 3 BauGB als Bebauungsplane fortgelten (sog. Ubergeleitete
Plane), kénnen die Vorgaben der BauNVO entsprechend herangezogen
werden, wenn die festgesetzten Baugebiete mit den in der BauNVO
genannten Baugebieten vergleichbar sind.

In Bebauungsplanen kann das Mafd der (hochst-)zulassigen Nutzung
nach den 88 16 bis 21a BauNVO bestimmt werden durch Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ) oder der GroRRe der Grundflache,

- der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der GroRRe der Geschossflache,
- der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse,

- der Zahl der Vollgeschosse,

- der H6he der baulichen Anlagen.

Die planungsrechtlich zuldssige GFZ ist von der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ; hierzu § 16 Absatz 4) zu unterscheiden.

Die Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks kann in Bebauungsplangebieten
nicht nur durch Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, sondern
u. a. auch durch Festsetzungen zur Bauweise (8 22 BauNVO), zur
Uberbaubaren Grundstticksflache (8 23 BauNVO), zur
Abstandsflachentiefe (§ 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB) eingeschrankt
sein.

Im nicht qualifiziert beplanten Innenbereich (im Zusammenhang bebauter
Ortsteil) richtet sich die Zulassigkeit einer Bebauung danach, ob sich das
Vorhaben nach Art und Maf3 in die ndhere Umgebung einfligt (8 34
Absatz 1 BauGB; ggf. in Verbindung mit § 30 Absatz 3 BauGB). Hierfir
ist die vorhandene Bebauung mafRgeblich, die das Gebiet pragt. Wenn
die Eigenart der ndheren Umgebung einem Baugebiet im Sinne der §§ 2
bis 5, 6, 7 bis 9 BauNVO entspricht, bestimmt sich die Art der zuldssigen

5.(1).3

5.(1).4

5.(1).5

Nutzung. Die Regelungen zu den allgemein zuldssigen oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den 88 2 bis 10 BauNVO kdnnen
dabei nach MaRgabe des § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO modifiziert sein. Im
Regelfall ist die Fassung der Baunutzungsverordnung zugrunde zu legen,
die zum Zeitpunkt der Beschlussfassung (ber den Bebauungsplan
Anwendung fand. Fir Baugebietsfestsetzungen in Planen, die vor
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes von 1960 erlassen worden sind und
die nach § 233 Absatz 3 BauGB als Bebauungsplane fortgelten (sog.
Ubergeleitete Plane), kdnnen die Vorgaben der BauNVO entsprechend
herangezogen werden, wenn die festgesetzten Baugebiete mit den in der
BauNVO genannten Baugebieten vergleichbar sind.

In Bebauungsplanen kann das Maf3 der (héchst-)zuldssigen Nutzung nach
den 88 16 bis 21a BauNVO bestimmt werden durch Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ) oder der GroRRe der Grundflache,

- der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der Gro3e der Geschossflache,
- der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse,

- der Zahl der Vollgeschosse,

- der H6he der baulichen Anlagen.

Die planungsrechtlich zuldssige GFZ ist von der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ; hierzu § 16 Absatz 4) zu unterscheiden.

Die Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks kann in Bebauungsplangebieten
nicht nur durch Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, sondern u.
a. auch durch Festsetzungen zur Bauweise (8 22 BauNVO), zur
Uberbaubaren Grundstucksflache (8§ 23 BauNVO: Baulinien, Baugrenzen,
Bebauungstiefe) und zur Abstandsflachentiefe (8§ 9 Absatz 1 Nummer 2a
BauGB) eingeschrankt sein.

Im unbeplanten Innenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) richtet
sich die Zuldssigkeit einer Bebauung danach, ob sich das Vorhaben nach
Art und Mal3 in die nahere Umgebung einfligt (§ 34 Absatz 1 BauGB).
Hierfur ist die vorhandene Bebauung maRgeblich, die das Gebiet pragt.
Wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem Baugebiet im Sinne der
88 2 bhis 5, 6, 7 bis 9 BauNVO entspricht, bestimmt sich die Art der
zulassigen baulichen Nutzung nach der fir dieses Baugebiet geltenden
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5.(1) 6.

5.(1).7

5.(1).8

baulichen Nutzung nach der fiir dieses Baugebiet geltenden Vorschrift
der BauNVO (§ 34 Absatz 2 BauGB,; sog. ,faktisches Baugebiet®),
wahrend hinsichtlich des Maf3es der Nutzung § 34 Absatz 1 malf3geblich
bleibt. Zu beachten ist, dass es bei dorflichen Wohngebieten (8 5a
BauNVO) und bei urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) keine faktischen
Baugebiete gibt; denn § 34 Absatz 2 BauGB findet bei diesen Bauge-
bieten nach § 245¢c Absatz 3 bzw. § 245d Absatz 1 BauGB keine Anwen-
dung. Bei Sondergebieten, die der Erholung dienen, kommen faktische
Baugebiete nur bei Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten und
Campingplatzgebieten (8 10 Absatz 3 bis 5 BauNVO) in Betracht.

Sonstige Vorgaben, die die Nutzbarkeit eines Grundstiicks betreffen,
kénnen insbesondere aus dem Bauordnungsrecht, aus Nachbarrechten
oder aus umweltrechtlichen Vorschriften (z. B. 8 78 des Wasserhaus-
haltsgesetzes - WHG) folgen.

Eine regelmafllige Abweichung vom stadtebaulich (héchst-)zulassigen
Mal3 der baulichen Nutzung (Absatz 1 Satz 2 Variante 1) kann bei
Unterschreitung oder Uberschreitung vorliegen. Bei einer regelméaRigen
Unterschreitung des im Bebauungsplan zulassigen Nutzungsmalfes, wie
sie insbesondere in Ein- und Zweifamilienhausgebieten haufig vorkommt,
fehlt es im Regelfall an einem Werteinfluss des Malies der baulichen
Nutzung. Eine Uberschreitung des NutzungsmaRes kommt insbesondere
in Betracht bei Befreiungen (8§ 31 Absatz 2 BauGB) und bei
Bestandsschutz (z. B. das tatsachlich realisierte Mal3 einer baulichen
Nutzung wére nach einer Anderung eines Bebauungsplans nicht mehr
zulassig).

Absatz 1 Satz 2 Variante 2 tragt dem Umstand Rechnung, dass fur die
Wertermittlung vielfach die tatséchliche bauliche Ausnutzbarkeit eines
Grundstiicks relevant ist, die aber nicht gleichbedeutend mit dem
(hdchst-) zulassigen stadtebaulichen Mald der Nutzung ist. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn bei der Kaufpreisbemessung auch
Flachen von Bedeutung sind, die bei Ermittlung der fir die Beurteilung
der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben malfigeblichen GFZ

5.(1).6.

5.(1).7

5.(1).8

Vorschrift der BauNVO (§ 34 Absatz 2 BauGB,; sog. ,faktisches
Baugebiet®), wahrend hinsichtlich der Gibrigen Faktoren (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise; Uberbaubare Grundstiicksflache) & 34 Absatz 1
BauGB malRgeblich bleibt. Zu beachten ist, dass es bei dérflichen
Wohngebieten (&8 5a BauNVO) und bei urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO)
keine faktischen Baugebiete gibt; denn § 34 Absatz 2 BauGB findet bei
diesen Baugebieten nach § 245c Absatz 3 bzw. § 245d Absatz 1 BauGB
keine Anwendung. Bei Sondergebieten, die der Erholung dienen, kommen
faktische Baugebiete nur bei Wochenendhausgebieten, Ferienhaus-
gebieten und Campingplatzgebieten (8§ 10 Absatz 3 bis 5 BauNVO) in
Betracht. Die dargestellten Maf3stédbe sind auch in Gebieten mit einfachem
Bebauungsplan (§ 30 Absatz 3 BauGB) anwendbar, soweit dieser keine
Festsetzungen trifft.

Sonstige Vorgaben, die die Nutzbarkeit eines Grundstiicks betreffen,
kénnen insbesondere aus dem Bauordnungsrecht, aus dem Nachbarrecht
oder aus umweltrechtlichen Vorschriften (z. B. 8§ 78 des Wasserhaus-
haltsgesetzes - WHG) folgen.

Eine regelméfige Abweichung vom stadtebaulich (héchst-)zulassigen Maf3
der baulichen Nutzung (8§ 5 Absatz 1 Satz 2 Variante 1) kann bei
Unterschreitung oder Uberschreitung vorliegen. Bei einer regelmaRigen
Unterschreitung des im Bebauungsplan zulassigen Nutzungsmaflies, wie
sie insbesondere in Ein- und Zweifamilienhausgebieten haufig vorkommen
kann, fehlt es im Regelfall an einem Werteinfluss des Malfies der baulichen
Nutzung. Eine Uberschreitung des NutzungsmafRes kommt insbesondere in
Betracht bei Befreiungen (8§ 31 Absatz 2 BauGB) und bei Bestandsschutz
(z. B. das tatsachlich realisierte Maf3 einer baulichen Nutzung ware nach
den Festsetzungen eines zwischenzeitlich neu aufgestellten oder
geanderten Bebauungsplans nicht mehr zulassig).

§ 5 Absatz 1 Satz 2 Variante 2 tragt dem Umstand Rechnung, dass fir die
Wertermittlung vielfach die tatsachliche bauliche Ausnutzbarkeit eines
Grundstiicks relevant ist, die aber nicht gleichbedeutend mit dem
stadtebaulichen (héchst-) zuldssigen MalR der Nutzung ist. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn der Kaufpreis auch durch Flachen
bestimmt wurde, die bei Ermittlung der fir die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben mafR3geblichen GFZ nach §
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5.(2).1

5.(2).2

nach § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO nicht mitzurechnen sind. So bleiben
nach 8 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO bei der Berechnung der
Geschossflache und der Geschossflachenzahl Nicht-Vollgeschosse bei
Fehlen anderweitiger Bebauungsplanfestsetzungen unberiicksichtigt,
obwohl das Vorhandensein oder die Méglichkeit der Nutzung solcher
Flachen, etwa durch die erzielbaren zusatzlichen Mietertrage, durchaus
fur die Kaufpreishildung von Bedeutung sein kann. In Fallen, in denen bei
der Kaufpreisbemessung das Maf3 regelmé&Rig abweichend von den fir
die planungsrechtliche Zuléssigkeit mafgeblichen Vorschriften des
Stadtebaurechts bestimmt oder berechnet wird, ist das MalR der Nutzung
mafigebend, das im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugrunde gelegt
wird. Bedeutung hat dies insbesondere fur die WGFZ (§ 16 Absatz 4).

Beim beitragsrechtlichen Zustand im Sinne des § 5 Absatz 2 sind nicht
nur grundstiicksbezogene Beitrdge im eigentlichen Sinn, sondern auch
grundsticksbezogene Sonderabgaben (z. B. Stellplatzabgaben) und
beitragsahnliche Abgaben (z. B. Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB)
relevant.

Fir den beitragsrechtlichen Zustand sind insbesondere folgende Beitrage
bedeutsam:

- ErschlieBungsbeitrage (88 127 ff. BauGB bzw. Landesrecht); sie
bemessen sich nach dem ErschlieBungsaufwand fir die erstmalige
Herstellung von ErschlieBungsanlagen, insbesondere dem Wert der
fur die ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommenen Flachen, den
Kosten des StraBenbaus, der Strallenentwésserung und
Stral3enbeleuchtung;

- naturschutzrechtliche Kostenerstattungsbetrage (8 135a BauGB);

- Ausgleichsleistungen fiir Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB);

- Ausgleichsbetrdge fir sanierungs- und  entwicklungsbedingte
Erhdhungen des Bodenwerts (§8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7
BauGB);

- grundstiicksbezogene Beitrage nach den kommunalen
Abgabengesetzen (z. B. Anschluss- und Ausbaubeitrage);

- grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z.
B. Stellplatzabgaben).

5.(2).1

5.(2).2

20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO nicht mitzurechnen sind. So bleiben nach § 20
Absatz 3 Satz 2 BauNVO bei der Berechnung der Geschossflache und der
Geschossflachenzahl  Nicht-Vollgeschosse bei Fehlen anderweitiger
Bebauungsplanfestsetzungen unbertcksichtigt, obwohl das Vorhandensein
oder die Mdoglichkeit der Nutzung solcher Flachen, etwa durch die
erzielbaren zusatzlichen Mietertrage, durchaus fiir die Kaufpreisbildung von
Bedeutung sein kann. In Fallen, in denen der Kaufpreis regelmaRig durch
ein, von den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit mafgeblichen
Vorschriften des Stadtebaurechts abweichendes MalR beeinflusst wird, ist
das MalR der Nutzung mafigebend, das im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
zugrunde gelegt wird. Bedeutung hat dies auch, wenn nach § 16 Absatz 4
die WGFZ zugrunde gelegt wird.

Der beitragsrechtliche Zustand im Sinne des 8 5 Absatz 2 erfasst
grundstiicksbezogene Beitrage, grundstiicksbhezogene Sonderabgaben (z.
B. Stellplatzabgaben) und grundstiicksbezogene beitragséhnliche Abgaben
(z. B. Ausgleichsbetrdge nach 8§ 154 BauGB). Vom beitragsrechtlichen
Zustand sind insbesondere folgende Beitrdge, grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben erfasst:

- ErschlieBungsbeitrdge (88 127 ff. BauGB bzw. Landesrecht); sie
bemessen sich nach dem ErschlieBungsaufwand fir die erstmalige
Herstellung von ErschlieBungsanlagen; dazu gehéren z. B. der Wert der
far die ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommenen Flachen sowie
die Kosten des StralRenbaus, der Strallenentwasserung und
StralRenbeleuchtung;

- (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fiur Ausgleichsmal3-
nahmen(8 135a BauGB);

- Ausgleichsleistungen fir Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB);

- Ausgleichsbetrdge  fir  sanierungs- und entwicklungsbedingte
Erhéhungen des Bodenwerts (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7
BauGB);

- grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgaben-
gesetzen (z. B. Anschluss- und Ausbaubeitrage);

- grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben).

Fur die Einstufung des beitragsrechtlichen Zustands ist der Zustand bereits
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5.2).3

5.(3).1

5.(3).2

5.(4).1

Fur die Bemessung des beitragsrechtlichen Zustands ist der Zustand
bereits vorhandener ErschlieBungsanlagen nicht relevant.

Grundlage der Ermittlung der tatsachlich erzielten Ertrdge sind die
bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen
Vertragsdaten, z. B., konkreter Mietgegenstand, Art der Nutzung,
Vereinbarungen Uber die Miethdhe (Staffelmiete, Indexmiete), Datum der
letzten Mietédnderung, Datum des Vertragsbeginns und etwaige
Befristungen der Vertragslaufzeit sowie Lastentragung fur die
Instandhaltung (insbesondere bei Gewerbemietvertragen).

Bei den marktiblichen Ertrdgen handelt es sich um das dem Grundstuck
auf Grundlage der tatsachlichen Verhaltnisse innewohnende, rechtmafig
erzielbare Ertragspotential.

Zu den Lagemerkmalen gehéren z. B.

- Zugehorigkeit zu Bundesland, Region, Gemeinde, Ortsteil, Quartier,

- GroRe der Gemeinde,

- Wohn- und Geschéftslage,

- Entfernung zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,

- Verkehrsanbindung,

- Artund Ausbau der Stralie,

- Nachbarschaft,

- Wasserlage,

- Aussichtslage,

- Lage im Uberschwemmungsgebiet,

- vorhandene Immissionsbelastungen, insbesondere hinsichtlich Staub-
, Gerausch- und Geruchsimmissionen z. B. durch benachbarte
stérende Betriebe und Gebaude,

- Nachbarschaft zu Storfallbetrieben.

5.(5).1 Die Bodengite wird ublicherweise mittels Acker- oder Grinlandzahl

5.(3).1

5.(3).2

5.(4)

vorhandener, endgultig hergestellter ErschlieRungsanlagen nicht relevant.
Gibt der Zustand der ErschlieBungsanlagen Anlass zu der Erwartung, dass
es zu einer Beitragspflicht kommen kann, wirkt sich dies nur dann auf den
beitragsrechtlichen Zustand aus, wenn die Entstehung der Beitragspflicht
am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen (z. B. in der Haushaltsplanung bereits enthalten) kurzfristig zu
erwarten ist (8 11 Absatz 1).

Grundlage der Ermittlung der tatsachlich erzielten Ertrdge sind die
bestehenden Miet- und Pachtverhdltnisse mit ihren wesentlichen
Vertragsdaten, z. B. konkreter Mietgegenstand, Art der Nutzung,
Vereinbarungen uber die Miethhe, Datum der letzten Miet&dnderung,
Datum des Vertragsbeginns, Vertragslaufzeit sowie insbesondere bei
Gewerbemietvertragen Verlangerungsmoglichkeiten sowie die Ubernahme
von Bewirtschaftungskosten oder Instandhaltungen einschlief3lich baulicher
MafRnahmen durch den Mieter bzw. Pachter.

Grundlage der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage ist bei
bestehenden Wohnraummietverhaltnissen insbesondere die ortsiibliche
Vergleichsmiete aus geeigneten Mietspiegeln und Mietpreistibersichten.

Zu den Lagemerkmalen gehoren z. B.

- Zugehdrigkeit zu Bundesland, Region, Gemeinde, Ortsteil, Quartier,

- Wohn- und Geschéftslage,

- demografische und soziale Struktur des rdumlichen (z. B. Quartier,
Ortsteil) und sachlichen Teilmarkts (z. B. Mehrfamilienh&user),

- Entfernung zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,

- Verkehrsanbindung,

- Art und Ausbau der StralRe,

- Nachbarschaft,

- Wasserlage,

- Aussichtslage,

- vorhandene Immissionsbelastungen, insbesondere hinsichtlich Staub-,
Gerausch- und Geruchsimmissionen z. B. durch benachbarte stérende
Betriebe und Gebaude,

- Nachbarschaft zu Stérfallbetrieben.
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beschrieben. 5.(5).1 Die Bodengute ist insbesondere fur landwirtschaftlich nutzbare Fléchen

relevant und wird ({blicherweise mittels Acker- oder Grinlandzahl

beschrieben.

5.(5).2 Die Eignung als Baugrund und als Anbauflache wird insbesondere durch
die physikalischen Eigenschaften des Bodens und durch das | 5.(5).2 Die Eignung als Baugrund und als Anbauflache wird insbesondere durch
Grundwasserniveau bestimmt. die physikalischen Eigenschaften des Bodens wund durch das

Grundwasserniveau bestimmt.

5.(5).3 Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen

Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenve- | 5.(5).3 Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen
rdachtigen Flachen i. S. des Bundesbodenschutzgesetzes sowie beim Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und
Vorhandensein von Kampfmitteln. altlastenverdachtigen Fléchen i. S. des § 2 BBodSchG sowie beim

Vorhandensein ~ von Kampfmitteln ~ im Sinne  der  Landes-
a) Schéadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Kampfmittelverordnungen.

Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren (8§ 2 Absatz 3 BBodSchG).

b) Verdachtsflachen sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (§ 2 Absatz 4 BBodSchG).

c) Altlasten sind nach § 2 Absatz 5 BBodSchG

- stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke,
auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen), und

- Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist,
ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen (Buchstabe a) oder sonstige
Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

d) Altlastenverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte,
bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverédnderungen oder
sonstiger Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(8 2 Absatz 6 BBodSchG).

e) Kampfmittel sind nach den Vorgaben der jeweiligen Landes-

Kampfmittelverordnung gewahrsamslos gewordene, zur
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Kriegsfuhrung bestimmte Gegenstande und Stoffe militérischer
Herkunft und Teile solcher Gegenstande, die

- Explosivstoffe oder Rickstande dieser Stoffe enthalten oder aus
Explosivstoffen oder deren Ruckstanden bestehen (z. B.
Gewehrpatronen, Granaten, Bomben, Ziinder, Minen, Spreng- und
Zuandmittel),

- chemische Kampfstoffe, Nebelstoffe, Brandstoffe, Reizstoffe oder
Ruckstande dieser Stoffe enthalten oder

- Kriegswaffen oder wesentliche Teile von Kriegswaffen sind.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

6.(1).1

6.(1).2

6.(1).3

Zu 86
(Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts)

Anstelle der in 8§ 6 Absatz 1 Satz 1 ausdriicklich genannten Werter-
mittlungsverfahren  (normierte  Verfahren) kdénnen auch andere
Wertermittlungsverfahren  angewendet werden, sofern sie zu
sachgerechten Ergebnissen fiihren. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens stellt eine Ausnahme dar; sie ist daher besonders zu
begrinden.

Es ist das oder es sind die Verfahren zu wéhlen, woflir geeignete Daten

zur Verfligung stehen.

Die normierten Verfahren kénnen auch zur Uberpriifung der Ergebnisse
eines anderen Verfahrens in Betracht kommen, wenn hierfiir geeignete
Daten vorliegen. Eine Verpflichtung zur parallelen Durchfihrung von
mindestens zwei Verfahren besteht nicht; auch ein Verfahren kann bei
geeigneten Ausgangsdaten zu einem sachgerechten Ergebnis fuhren.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

6.(1).1

6.(1).2

Zu 86
(Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts)

Anstelle der in 8 6 Absatz 1 Satz 1 ausdricklich genannten Werter-
mittlungsverfahren (normierte Verfahren) kénnen ausnahmsweise auch
andere Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Dies kommt
insbesondere in Betracht, wenn die normierten Verfahren nicht zu
marktgerechten Ergebnissen filhren. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens hat marktgerecht zu erfolgen und ist ebenso wie die Wahl eines
normierten Verfahrens zu begriinden (z. B. unzureichende Datenlage, die
normierten Verfahren konnen die Werteinflisse nicht sachgerecht
erfassen).

Das Vergleichswertverfahrens kann bei bebauten und unbebauten
Grundstiicken zur Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Bodenrichtwert oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung steht.
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6.(1).4

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Vergleichsfaktor oder
sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

6.(1).5 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im | 6.(1).3 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen fur die gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel
marktlblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze zur marktlblich erzielbare Ertrdge und geeignete Liegenschaftszinssatze zur
Verfugung stehen. Verfugung stehen.

6.(1).6 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im | 6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im ge-

gewohnlichen Geschéaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen
oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist und
geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur
Verfiigung stehen. Zur Nutzbarkeit baulicher und sonstiger Anlagen s.
Erlauterung 8 1 Nummer 1.(2).2 Buchstabe c.

wohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder
sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung
stehen.

6.(3).1 § 6 Absatz 3 konkretisiert Absatz 2 und stellt im Zusammenwirken mit § 7 | 6:(3)-1 § 6 Absatz 3 konkretisiert § 6 Absatz 2 und stellt im Zusammenwirken mit §
(Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse) und § 8 Absatz 2 7 (BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse) und § 8 Absatz 2
und 3 (Beriicksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspe- und 3 (Beriicksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale) die zentrale Verfahrensgrundnorm fir zifischen Grundstiicksmerkmale) die zentrale Verfahrensgrundnorm fiir die
die normierten Verfahren dar. normierten Verfahren dar.

6.(3).2 Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in | 6.(3).2 Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in

dieselben grundlegenden Verfahrensschritte:

- vorlaufiger Verfahrenswert: vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder
Sachwert,

- marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert:
vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

- Verfahrenswert: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.

marktangepasster

Der Verkehrswert wird aus dem Verfahrenswert ermittelt (8 6 Absatz 4; s.
Nummer 6.(4)). Folgendes Ablaufschema gibt einen Gesamtiberblick
Uber die Wertermittlungsverfahren:

dieselben grundlegenden Verfahrensschritte:

- Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts: vorlaufiger Vergleichs-,
Ertrags-, oder Sachwert,

- Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts:
marktangepasster vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

- Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.

Der Verkehrswert wird aus dem Verfahrenswert oder den Verfahrens-
werten ermittelt (8 6 Absatz 4; vgl. Nummer 6.(4)). Folgendes
Ablaufschema gibt einen Uberblick (iber die Wertermittlungsverfahren:
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vorldufiger vorldufiger == .
. vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
| Verfahrenswert ’ ‘ Vergleichswert E E g
J— T J— I | T J— T
i (gef.) Marktanpassung P gaf. Marktanpassung Marktanpassung !
"""""" . AN SR . SN
marktangepasster marktangepasster marktangepasster marktangepasster
vorlaufiger Verfahrenswert vorlaufiger Vergleichswert vorldufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
__________________________________ n_ AR
| gef. Beriicksichtigung [
| besonderer objektspezifischer | gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
i Grundstucksmerkmale |
‘ Verfahrenswert ‘ ‘ Vergleichswert ‘ ‘ Ertragswert ‘ ‘ Sachwert ‘
. 2 . 2 . 2 . 2

| Verkehrswert ’

Detaillierte Ablaufschemata zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren
finden sich unter den Nummern 24.2, 27.(5).1 und 35.1.

6.(3).3 Dabei erfolgt die Beriicksichtigung

a) der allgemeinen Grundsticksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts (8 8 Absatz 2),

b) der allgemeinen Wertverhaltnisse

- im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer
1 und 2) und

- im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts (8§ 7 Absatz 1
Nummer 3),

c) der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erst bei der

vorlaufiger vorlaufiger o R
Vertah st Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
—— :
3 Sachwertfaktor s
i (57 Abs. 1Nr. 3) ¢
i

Prifung einer b
Marktanpassung 4
{ (67 Abs. 2) i (§7562) )

L 2 L 2 L 4

Priifung einer Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert

T gt Beriicksichtigung 4|+ i

| besonderer objektspezifischer | gef. Beriicksichtigung besonderer obj ifi Gr kmale 4

\ Grundstiicksmerkmale | B |

[ Verfahrenswert ] ‘ Vergleichswert ] [ Ertragswert ] [ Sachwert ’

‘ Verkehrswert ] [ Verkehrswert ]

Detaillierte Ablaufschemata zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren
finden sich unter den Nummern 24.1, 27.(5) und 35.1.

6.(3).3 Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Beriicksichtigung

a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale jeweils bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts (8 8 Absatz 2),

b) der allgemeinen Wertverhaltnisse

- im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und

- im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),

c) der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte (§ 8 Absatz 3).
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6.(4).

Ermittlung der Verfahrenswerte (8 8 Absatz 3).

Der jeweilige Verfahrenswert (bei den normierten Verfahren: Ver-
gleichswert, Sachwert und Ertragswert) entspricht in der Regel dem Ver-
kehrswert. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts die Aussagefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere
im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde gelegten Daten, zu wirdigen.

6.(4)  Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Sachwert oder
Ertragswert auf seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung
mehrerer Verfahren ist die Aussageféahigkeit der jeweiligen Verfahren,
insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde gelegten Daten, zu
wiurdigen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

7.1

7.2

Zu 87
(Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse)

Im Sachwertverfahren erfolgt kein Ansatz von Eingangsparametern i. S.
von 8 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2 der Buchstaben a und b, vielmehr
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse erst bei Ermittlung des
marktangepassten  vorlaufigen  Sachwerts insbesondere  durch
Anwendung eines objektspezifischen Sachwertfaktors auf den
vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt (s. § 35 Absatz 3).

Zu beachten ist, dass der Begriff ,Marktanpassung® - anders als nach
friherer Rechtslage - nicht mehr generell fur die Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse verwendet wird, sondern nunmehr nur
dann Verwendung findet, wenn zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts die Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse durch einen eigenstandigen Verfahrensschritt erfolgt.
Hierbei handelt es sich um einen eigenstandigen Verfahrensschritt.
Soweit demgegenuber die allgemeinen Wertverhaltnisse bereits bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt werden, erfolgt
dies ohne einen eigenstandigen Verfahrensschritt durch den Ansatz von
Eingangsparametern im Sinne des 8§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2.

Eine Marktanpassung ist im Sachwertverfahren stets, im Vergleichs- und
Ertragswertverfahren nur erforderlich, wenn die Eingangsdaten wie z. B.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 87
(Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse)

7.(1) Im Regelfall werden die allgemeinen Wertverhaltnisse durch die jeweiligen
Eingangsdaten und sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten
bereits ausreichend berlcksichtigt. Das erfolgt beim Vergleichs- und
Ertragswertverfahren in der Regel bereits bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswertes, beim Sachwertverfahren erst durch Anwendung des
Sachwertfaktors auf den vorlaufigen Sachwert.

7.(2) Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist in
jedem Fall zu prifen, ob die allgemeinen Wertverhéaltnisse bereits nach § 7
Absatz 1 ausreichend berlcksichtigt worden sind. Wird dabei weiterer
Anpassungshbedarf festgestellt, so sind marktgerechte Zu- oder Abschlage
(Marktanpassung) vorzunehmen.
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der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz aus
zuriickliegenden Zeitraumen stammen, so dass sie die aktuelle Marktlage
am Wertermittlungsstichtag auch bei Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz
2 nicht ausreichend abbilden. Fir diese — nach friiherer Rechtslage — als

,Zusatzliche Marktanpassung® bezeichneten Falle erfolgt eine
Marktanpassung nach sachverstandiger Wirdigung durch Zu- oder
Abschlage.

7.3 Die zur Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse verwendeten
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (insbesondere
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren) sollen regelméRig aus
Kaufpreisen fiur Objekte abgeleitet werden, die keine besonderen
objektsspezifischen Grundsticksmerkmale im Sinne des § 8 Absatz 3
aufweisen oder aus Kaufpreisen, die um die Werteinflisse der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigt wurden
(vgl. 8 12 Absatz 3 Satz 2). Zur Wahrung der Modellkonformitat sind
daher bei der Wertermittlung die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale erst nach der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse anzusetzen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 88
(Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale)

8.(1).1 Bei Ermittlung des Verkehrswerts sind  grundsatzlich  nur
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen. Zur
umfassenden Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten
kann es jedoch sachgerecht sein, auch nicht wertbeeinflussende, das
Wertermittlungsobjekt  gleichwohl  pragende  Grundstiicksmerkmale
aufzufihren.

8.(1).2 Bedurfen Grundstiucksmerkmale einer gesonderten Ermittlung, ist diese

nachvollziehbar darzulegen. Zugrunde gelegte Vorschriften (z. B.

Wohnflachenverordnung vom 25. November 2013 [BGBI. | S. 2346], DIN

277-1:2016-01) sind aufzufuhren. Entsprechende Nachweise und

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §8
(Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale)

8.1 Die Zuordnung eines Grundsticksmerkmals zu den allgemeinen oder zu
den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen obliegt
sachverstandiger Einschéatzung. Hierbei sind die Gegebenheiten des
jeweiligen Grundstiicksmarkts zu bericksichtigen. Dabei kann dasselbe
Grundsticksmerkmal auf einem Grundsticksmarkt zu den allgemeinen
Merkmalen z&hlen, auf einem anderen Grundstiicksmarkt jedoch, auf dem
das Vorliegen dieses Merkmals unublich ist, kann eine Beriicksichtigung
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal sachgerecht sein.
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Unterlagen sind dem Gutachten beizuftigen.
8.(1).3 Ist das Vorliegen von Grundsticksmerkmalen erst durch weitere
Nachforschungen, die Uber das Ubliche Mal3 hinausgehen, ermittelbar
oder ist ihr Werteinfluss (z. B. bei Bodenverunreinigungen sowie
Baumangeln und Bauschaden) nur mit Hilfe eines spezialisierten
Sachverstandigen bezifferbar, ist darauf im Wertermittlungsgutachten

hinzuweisen.
8.(1).4 Die sich aus den Grundsticksmerkmalen ergebenden in den
Wertermittlungsverfahren  verwendeten Wertansdtze und deren

Ableitungen sind nachvollziehbar darzulegen und zu begriinden.
8.1 Die Zuordnung eines Grundsticksmerkmals zu den allgemeinen oder zu
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen obliegt
sachverstandiger Einschatzung. Hierbei sind die Gegebenheiten des
jeweiligen Grundsticksmarkts zu beriicksichtigen. Dabei kann dasselbe
Grundsticksmerkmal auf einem Grundstiicksmarkt zu den allgemeinen
Merkmalen zadhlen, auf einem anderen Grundsticksmarkt jedoch, auf
dem das Vorliegen dieses Merkmals uniblich ist, kann eine
Bericksichtigung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal angezeigt sein. Eine Einordnung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal kann auch dann angezeigt sein,
wenn das Merkmal in einer fur diesen Grundsticksmarkt unublichen
Weise, Auspragung oder Intensitét vorliegt.

8.(3).1 Besondere Ertragsverhéltnisse (8 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 1) liegen

bei einer erheblichen Abweichung der tatséchlich erzielten von den

marktiblich erzielbaren Ertragen vor. Sie kdnnen sich u. a. ergeben

- auf Grund wohnungs-, vertrags-, pacht- oder mietrechtlicher
Bindungen (s. hierzu auch Nummer 46.(2).5),

- bei vorhandenen Bauméangeln und Bauschéaden,

- bei Ertragen aus Werbetragern, Mobilfunkmasten und Ahnlichem,

8.2

8.(3).1

8.3).2

Samtliche Grundsticksmerkmale sind in der Weise bzw. in der Hohe zu
beriicksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundstiicksmarkt entspricht

Eine Einordnung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
kommt in Betracht, wenn das Merkmal in einer fir diesen Grundstiicksmarkt
unublichen Weise, Ausprdgung oder Intensitdt vorliegt oder wenn das
Merkmal erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweicht.

Besondere Ertragsverhéltnisse (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 1) liegen bei
einer erheblichen Abweichung der tatsachlich erzielten von den markttblich
erzielbaren ErtrAgen vor. Sie kdnnen sich u. a. ergeben
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- bei Vorliegen von Ertragsbestandteilen fur Inventar, Zubehdr und
Ahnliches oder

- aus abweichenden Vereinbarungen zur Umlage von Kosten (z. B. zu
den Ublicherweise vom Mieter zu tragenden Betriebskosten und zu
den Ublicherweise vom Vermieter zu tragenden Instandhaltungs-
kosten).

8.(3).2 Baumangel (8 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 2) sind Fehler, die bei der

Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder
Bauausfihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe
den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewohnlichen oder dem nach
dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt
oder mindert. Bauschaden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die
auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), &aulRerer
(gewaltsamer) Einwirkungen (wie z.B. durch Sturm, Regen oder Feuer)
oder unterlassener oder nicht ordnungsgemafR  ausgefihrter
Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumaéangeln und den draus
resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den (sonstigen)
Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittiung im Regelfall
nicht erforderlich. Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder
Bauschaden kdnnen

- nach Erfahrungswerten,
- unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
- unter Berlicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten

ermittelt werden.

Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Héhe zu
beriicksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten
kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden
muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt®)
vorzunehmen.

8.(3).3

- auf Grund wohnungs-, vertrags-, pacht- oder mietrechtlicher
Bindungen (s. hierzu auch Nummer 46.(2).5),

- bei vorhandenen Bauméngeln und Bauschaden (sofern entsprech-
ende Wertminderungen nicht nach § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 [vgl.
auch Nummer 8.(3).3] als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale erfasst werden),

- bei Ertragen aus Werbetragern, Mobilfunkmasten und Ahnlichem,

- bei Vorliegen von Ertragsbestandteilen fir Inventar, Zubehoér und
Ahnliches oder

- aus abweichenden Vereinbarungen zur Umlage von Kosten (z. B. zu
den Ublicherweise vom Mieter zu tragenden Betriebskosten und zu den

Ublicherweise vom Vermieter zu tragenden Instandhaltungskosten).

Baumangel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2) sind Fehler, die bei der
Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder
Bauausfiihrung einschliel3lich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den
Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem
Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder
mindern. Bauschaden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge
eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), &auRerer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder
unterlassener oder nicht ordnungsgemaR ausgefuhrter Instandhaltung
auftreten. Eine Abgrenzung von Baumangeln und den daraus
resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den (sonstigen)
Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall
nicht erforderlich. Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder
Bauschaden kdénnen

- nach Erfahrungswerten,
- unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
- unter Berlcksichtigung der Schadensbeseitigungskosten

ermittelt werden.
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8.(3).3 Zu Liquidationsobjekten (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3):

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen
Anlage ist insbesondere auszugehen,

aa) wenn sie aus tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von
Mangeln und Schaden der Bausubstanz, ungeeigneter Lage
oder aus rechtlichen Griinden nicht genutzt werden kann und
die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise
herbeigefihrt werden kann,

bb) wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine
Anpassung der Bebauung oder Nutzung rechtlich oder
tatséchlich nicht mdglich oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft
ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf
eine nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn
der Bodenwertverzinsungsbetrag den Reinertrag erreicht oder Ubersteigt
bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fir eine planungsrechtlich
zulassige Nutzung ohne Berlcksichtigung der Freilegungskosten den
vorlaufigen Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

b) Wertminderungen  durch  Freilegungs-,  Teilabbruch-  oder
SicherungsmalRnahmen, entstehen, sind gegebenenfalls unter
Berucksichtigung

- der anfallenden Kosten,
- der Verwertungserlose fur abgéngige Bauteile und
- der ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener

8.(3).4 8§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 regelt nicht nur die Berticksichtigung von
Liguidationsobjekten, die zur alsbaldigen Freilegung anstehen, als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, sondern enthalt auch
eine Legaldefinition der Liguidationsobjekte.

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage
im Sinne der Legaldefinition ist, unter Berlicksichtigung des Handelns der
Marktteilnehmer im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, insbesondere
auszugehen,

- wenn sie aus tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von Mangeln und
Schaden der Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen
Grinden nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in
wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefihrt werden kann,

- wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung
der Bebauung oder Nutzung rechtlich oder tatsachlich nicht mdglich
oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft ist,

- wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung des
Objektes auszugehen ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine
nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der
Bodenwertverzinsungsbetrag den Reinertrag erreicht oder tbersteigt bzw.
wenn der nicht abgezinste Bodenwert flr eine planungsrechtlich zulassige
Nutzung ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den vorlaufigen
Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 zur alsbaldigen Freilegung anstehen, sind zur Ermittlung der
Wertminderungen, die entsprechend dem Handeln der Marktteilnehmer
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr durch Freilegungs-, Teilabbruch-
oder  Sicherungsmafinahmen entstehen, gegebenenfalls Zu
berlcksichtigen

Bauteile
- die anfallenden Kosten,
zu ermitteln. - die Verwertungserldse fir abgangige Bauteile und
- die ersparten Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener
Bauteile.
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m
c) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voriibergehend ¢) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voribergehend
aufgeschoben oder dauerhaft ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf aufgeschoben oder dauerhaft ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die
die Bodenwertermittlung § 43 (nutzungsabhangiger Bodenwert) zu Bodenwertermittlung § 43 (nutzungsabhangiger Bodenwert) zu beachten.

beachten.

8.(3).4 Die Wertminderung von Grundstiicken, bei denen Bodenverun- | 8.(3).5 Die Wertminderung von Grundstlicken, bei denen Bodenverunreinigungen
reinigungen vorliegen (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 4), kann unter vorliegen (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 4), kann unter Bertcksichtigung der
Berucksichtigung der Kosten ermittelt werden, die fur Bodenunter- Kosten ermittelt werden, die fur Bodenuntersuchungen, Sicherungs-,
suchungen, Sicherungs-, Sanierungs- oder andere geeignete Sanierungs- oder andere geeignete Malinahmen zur Gefahrenabwehr
MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind. Der hierflr erforderlich sind. Der hierfur erforderliche Aufwand orientiert sich an der
erforderliche Aufwand orientiert sich an der bei der Wertermittlung als vorgesehenen Nutzung des Grundstiicks. Soweit zur Vermeidung von
malRgeblich angesetzten Nutzung oder als malgeblich angesetzten anderenfalls anfallenden héheren Kosten fir die Sanierung des Bodens auf
kiinftigen  Nutzbarkeit des Grundsticks. Als im gewoéhnlichen die Realisierung einer an sich naheliegenden Bebauung oder Nutzung
Geschéaftsverkehr mal3gebliche Nutzung kann unter Umstdnden auch verzichtet wird, ist dies bei Ermittlung der Wertminderung zu
eine _Nutzung anzusehen sein, die auf die Realisierung einer _an sich berticksichtigen (z. B. Verzicht auf Unterkellerung, gewerbliche Bebauung
zuldssigen _und bei einem unbelasteten Grundstiick marktiblichen anstelle von Wohnbebauung).

Nutzung verzichtet (z. B. Verzicht auf Unterkellerung, gewerbliche
Bebauung anstelle von Wohnbebauung), um andernfalls anfallende
erhebliche Sanierungskosten zu vermeiden.

8.(3).5 Vorgaben zur Wertermittlung im Zusammenhang mit grundstucks-
bezogenen Rechten und Belastungen (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 5)
sind in den 88 46 bis 52 geregelt.

8.(3).6 Eine gesonderte Wertermittlung vorhandener Bodenschétze (§ 8 Absatz | 8.(3).6 Bei Bodenschatzen ist zwischen bergfreien Bodenschétzen im Sinne des §
2 Satz 3 Nummer 6), wie z. B. Kies, Sand und Ton, ist erforderlichenfalls 3 Absatz 3 BBergG und grundeigenen Bodenschatzen im Sinne des § 3
durch spezialisierte Sachverstandige vorzunehmen, wenn der Absatz 4 BBergG zu differenzieren. Grundeigene Bodenschétze stehen im
Verkehrswert des Grundstiicks dadurch beeinflusst wird, z. B. wenn der Eigentum des Grundstiickseigentiimers; auf bergfreie Bodenschatze
Abbau in _absehbarer Zeit zuldssig und im  gewohnlichen erstreckt sich das Eigentum an einem Grundstick nicht (8§ 3 Absatz 2
Geschaftsverkehr zu erwarten ist. Grundeigene Bodenschétze stehen im BBergG).

Eigentum des Grundstiickeigentimers; auf bergfreie Bodenschatze
erstreckt sich das Eigentum an einem Grundstiick nicht (8§ 3 des | 8.(3).7 Zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (§ 8 Absatz 3 Satz 2
Bundesberggesetzes). Nummer 6) siehe 8§88 46 bis 52.

8.(3).7 Die Aufzéhlung in § 8 Absatz 3 Satz 2 ist nicht abschlieRend. Dariiber | 8.(3).8 Die Aufzahlung in § 8 Absatz 3 Satz 2 ist nicht abschlieBend. Dariber
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hinaus kann eine Beriicksichtigung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal z. B. in folgenden Fallen in Betracht kommen:

hinaus kann eine Bericksichtigung als besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal z. B. in folgenden Fallen in Betracht kommen:

a) Ausnahmsweise _kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher a) Ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung kommt in Betracht, wenn
Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfahig und
eingeschrankt verwendungsfahig und marktgangig ist. Anhaltspunkte marktgangig ist. Anhaltspunkte fur eine wirtschaftliche Uberalterung sind z.
fir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. erhebliche B. erhebliche Ausstattungsméngel, unzweckmafige Gebaudegrundrisse
Ausstattungsmangel, unzweckmafige Gebaudegrundrisse und eine und eine unzweckmaRige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick.
unzweckmaRige Anordnung der Gebaude auf dem Grund-stiick.

b) Ausnahmsweis_e. kommt ein Zusphlag wegen eines b) Ein Zuschlag wegen eines Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands
\lj\l/)erdurc_hfchnlttlghﬁn_Erh_altungszgstandsﬂw I?ert]racht%lwenn ‘;'Ch daz kommt in Betracht, wenn sich das Wertermittlungsobjekt in einem

Qrtermlttungso Jekt in einem au ergewonniich gep egtgn ystan aulRergewohnlich gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur
Pef'ndEt' Ir.1. A_bgrenzung Zur Modernisierung handelt es sich hier um Modernisierung handelt es sich hier um dber das ubliche MalR
g_ber_ da.i Ub“éhe Maﬁ _hlnausgegend('ez Inshta_ndhaltléljlgs?aﬁnWmeni hinausgehende Instandhaltungsmalnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar
1€ i ihrer es§mt eit zwar das Erschenungspl es _erter das Erscheinungsbild des Wertermittlungsobjekts Uberdurchschnittlich
m@tlungsqlbjekts iherdurchschnitilich p05|t_|v beeinflussen, - jedoch positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer
keine Erh6hung der Restnutzungsdauer bewirken. bewirken.

¢) Aulenanlagen (z. B. Aufwuchs) kénnen einen Werteinfluss haben.

¢) Ein Abschlag wegen eines merkantilen Minderwerts kommt in Be-

d) Bei Verunreinigungen in oder an den baulichen Anlagen, die sich auf
die Nutzbarkeit auswirken (z. B. Asbest, das in der Raumluft
nachweisbar ist), ist entsprechend Nummer 8.(3).4 zu verfahren.
Soweit sich Verunreinigungen erst bei Abbruch des Gebéudes
auswirken (z. B. Asbest in der Fassade), sind die Beseitigungskosten
Uber die Restnutzungsdauer zu diskontieren. Zusatzlich kann auch der
Ansatz eines merkantilen Minderwerts in Frage kommen.

tracht, wenn das Wertermittlungsobjekt trotz vollstandiger Besei-
tigung bzw. Wegfalls eines Mangels, Schadens oder sonstigen
wertmindernden  Grundsticksmerkmals (z. B. Bodenverunrei-
nigungen, Schimmel, Asbest) aufgrund eines fortwirkenden Image-
schadens am Markt einen geringeren Kaufpreis erzielen wiirde, als
ein vergleichbares Grundstlick, das zu keinem Zeitpunkt einen ent-
sprechenden Mangel etc. aufgewiesen hat. Der merkantile Minder-
wert sinkt dabei mit zunehmender Dauer der Zeitspanne, die
zwischen dem Qualitatsstichtag und dem Zeitpunkt des Schadens-
ereignisses bzw. dem Zeitpunkt der Behebung des Mangels liegt.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §9
(Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder personliche
Verhéaltnisse; Herkunft der Daten)

Zu §9
(Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder personliche
Verhdltnisse; Herkunft der Daten)
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9.(1).1 Die Eignung von Daten kann nur dann sachgerecht nach § 9 Absatz 1
gepruft werden, wenn zu den jeweiligen Daten ausreichend
Informationen in einer Modellbeschreibung vorliegen. Das setzt
insbesondere voraus

a) bei Vergleichspreisen die hinreichend genaue Beschreibung des
Vergleichsgrundstiicks (vgl. § 24),

b) bei Bodenrichtwerten die Darstellung der wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks im Sinne
von § 16 Absatz 2,

c) beiden sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten das
Vorliegen einer ausreichenden Modellbeschreibung (8§ 12 Absatz
6).

9.(2).2 Der Umstand, dass die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
nicht den Wertermittlungsstichtag erfassen, fuhrt nicht dazu, dass
diese Daten nicht anwendbar sind. Vielmehr ist es Aufgabe des

9.(1).1

9.(1).2

§ 9 Absatz 1 regelt fur die Wertermittlung:

a) die Anforderungen an die Eignung von Kaufpreisen und weiterer Daten
wie insbesondere der Bodenrichtwerte und der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (8 9 Absatz 1 Satz 1),

b) ihre Anpassung an abweichende allgemeine Wertverhaltnisse (8 9 Ab-
satz 1 Satz 2) und

c) ihre Anpassung an abweichende Grundstiicksmerkmale (8 9 Absatz 1
Satz 3).

Auf § 9 Absatz 1 wird zudem verwiesen bei Ermittlung

- von Vergleichspreisen (8§ 25 Satz 2),

- des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors (8 26 Absatz 1),

- des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts (§ 26 Absatz 2),

- des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (8§ 33),

- des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (8 39),

- des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors (8 49 Absatz 2
Satz 2),

- des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten (8 49
Absatz 2 Satz 2),

- des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktors (8 51
Absatz 2 Satz 2 i. V. m. 8 49 Absatz 2 Satz 2) und

- des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten (8 51
Absatz 2 Satz 2 i. V. m. § 49 Absatz 2 Satz 2).

Zudem verweist 8§ 12 Absatz 3 Satz 2 fiur die Ermittlung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten hinsichtlich der Anpassung der
Kaufpreise auf § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3.

Die Eignung von Daten kann nur dann sachgerecht nach § 9 Absatz 1
gepruft werden, wenn zu den jeweiligen Daten ausreichende Informationen
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9.(1).3

Sachverstandigen, die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
zwischen Stichtag dieser Daten und dem Wertermittlungsstichtag
angemessen zu bericksichtigen und die Daten entsprechend
anzupassen. Die Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs (Urteil vom
18. September 2019 - I R 13/16), die zur Eignung von
Liegenschaftszinssatzen bei der Bewertung von Grundstiicken fir
Zwecke der Erbschaftssteuer restriktivere Vorgaben macht, gilt fur
steuerliche Massenverfahren und ist auf die Wertermittlung nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung nicht tbertragbar.

Zur Berucksichtigung von wertbeeinflussenden  Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale im Rahmen der Bodenwertermittiung
gilt Folgendes:

a) Bei wertbeeinflussenden Abweichungen des MaRes der
baulichen Nutzung sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten
auf Basis der WGFZ (vgl. 8§ 16 Absatz 4) zu verwenden.
Insbesondere in Geschaftslagen kann die Abhangigkeit des
Bodenwerts von den hoherwertig genutzten Flachen (z. B.
ebenerdige L&aden) erheblich groRer sein, als die Abhéngigkeit
von der WGFZ. In diesen Lagen ist zu prifen, ob eine
sachgerechte Anpassung der Kaufpreise unter Verwendung der

9.(1).3

9.(1).4

9.(1).5

a)

vorliegen. Das setzt insbesondere voraus

a) bei Vergleichspreisen die hinreichend genaue Beschreibung der
werteinflussenden Grundstiicksmerkmale der Vergleichsgrundstiicke
und der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Vertragszeitpunkt (vgl. § 25),

b) bei Bodenrichtwerten die Darstellung der wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks (8 16 Absatz 2),

c) bei den sonstigen fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten das
Vorliegen einer Modellbeschreibung (8 12 Absatz 6).

Der Wertermittlung sind die am Wertermittlungsstichtag bereits
vorliegenden fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen
(vgl. Nummer 2.(4)). In der Regel erfassen diese nicht den
Wertermittlungsstichtag; eine mdogliche Anderung der allgemeinen
Wertverhéltnisse zwischen dem Stichtag dieser Daten und dem
Wertermittlungsstichtag ist bei der Wertermittlung erforderlichenfalls durch
eine angemessene Anpassung der Daten zu berlcksichtigen.

Kaufpreise sind zunachst hinsichtlich der allgemeinen Wertverhéltnisse
sowie der Grundsticksmerkmale vor allem mit Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten auf einen festzulegenden Referenzzustand
anzupassen. Bei starken Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse
bzw. der Grundsticksmerkmale ist zu prifen, ob eine Anpassung noch
sachgerecht ist.

Zur Berlcksichtigung von wertbeeinflussenden Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale im Rahmen der Bodenwertermittiung:

Bei wertbeeinflussenden Abweichungen des Mal3es der baulichen Nutzung
kénnen Umrechnungskoeffizienten verwendet werden. Insbesondere in
Geschaftslagen kann die Abhéangigkeit des Bodenwerts von den
héherwertig genutzten Flachen (z. B. ebenerdige Laden) erheblich groflzer
sein, als die Abhangigkeit z. B. von der WGFZ (vgl. § 16 Absatz 4). In
diesen Lagen ist zu prifen, ob eine sachgerechte Anpassung der
Kaufpreise unter Verwendung der Mieten erfolgen kann (z. B. mittels des
Mietsdulenverfahrens).
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9.(1).4

9.(1).5

9.(1).6

Mieten erfolgen kann. Hilfsweise kann die Anpassung nach
sachverstandiger Wirdigung mittels der in Anhang 1 enthaltenen
Umrechnungskoeffizienten vorgenommen werde.

b) Bei wertbeeinflussender Abweichungen der Grundstiicksgrofle
sind — vorbehaltlich des § 41 bei erheblicher Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgrof3e — in_der Regel Umrechnungs-
koeffizienten zu verwenden, soweit der Wertunterschied nicht
bereits durch die WGFZ-Anpassung oder in sonstiger Weise
bertcksichtigt wurde. Hilfsweise kann die Anpassung nach
sachverstandiger Wirdigung mittels der in Anhang 2 enthaltenen
Umrechnungskoeffizienten vorgenommen werden.

c) Die Kaufpreise sind ggf. an den beitragsrechtlichen Zustand des
Wertermittlungsobjekts  (vgl. Nummer 5.(2).1 und 5.(2).2)
marktgerecht anzupassen. Zu- oder Abschlage sind, soweit dies
marktiblich ist, nach der Hohe des zu erwartenden Beitrags (z.
B. ErschlieBungsbeitrag), ggf. unter Berlcksichtigung einer
angemessenen Abzinsung, zu bemessen.

Eine andere sachgerechte Weise zur Berlcksichtigung von
wertbeeinflussenden Unterschieden kann z. B. eine
mehrdimensionale Schéatzfunktion sein.

Werden mehrere Anpassungen erforderlich, sind eventuelle

Uberschneidungen der unterschiedlichen Einfliisse zu beachten; eine
Doppelbericksichtigung ist méglichst zu vermeiden.

Bei starken Abweichungen ist zu prifen ob eine Anpassung noch
sachgerecht ist.

9.(1).6

9.(1).7

b)

c)

d)

Bei wertbeeinflussenden Abweichungen der GrundstiicksgréfRe kénnen
— vorbehaltlich des & 41 bei erheblicher Uberschreitung der
marktiblichen  GrundsticksgroRe —  Umrechnungskoeffizienten
verwendet werden, soweit der Wertunterschied nicht bereits in
sonstiger Weise berticksichtigt wurde.

Die Kaufpreise sind ggf. an den beitragsrechtlichen Zustand des
Wertermittlungsobjekts (vgl. Nummer 5.(2).1 und 5.(2).2) anzupassen.
Zu- oder Abschlage sind, soweit dies marktiblich ist, nach der Héhe
des zu erwartenden Beitrags (z. B. ErschlieBungsbeitrag), ggf. unter
Bericksichtigung einer angemessenen Abzinsung, zu bemessen.

Die Berucksichtigung von wertbeeinflussenden Unterschieden kann
auch durch geeignete statistische Methoden erfolgen.

Werden mehrere Anpassungen erforderlich, sind eventuelle Abhéngigkeiten

zwischen den unterschiedlichen EinflussgroBen zu beachten;

eine

Doppelberiicksichtigung ist auszuschliel3en.

Die Vorgabe des § 9 Absatz 1 Satz 4, wonach Kaufpreise um die
Werteinflisse von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
zu bereinigen sind, erganzt die Vorgaben zur Eignung der Daten (§ 9
Absatz 1 Satz 1) und ist der Anpassung von Kaufpreisen an abweichende
Grundstiicksmerkmale (8§ 9 Absatz 1 Satz 3) vorgelagert.
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9.2).1

9.(2).2

9.(2).3

9.(2).4

Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse liegen vor, wenn z. B.
ein Kaufpreis nicht unter den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
Ublichen Verhaltnissen zustande kommt, beispielsweise, weil die
Vertragsparteien unter Zwang, aus Not oder unter besonderer
Rucksichtnahme handeln. Allerdings ist das bloRe Vorliegen solcher
Verhéltnisse fir sich allein nicht ausreichend fir die Annahme, dass
die entsprechenden Daten durch ungewdhnliche oder persoénliche
Verhéltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung z. B. von
Kaufpreisen durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse kann
vielmehr nur dann angenommen werden, wenn sie erheblich von
Kaufpreisen in vergleichbaren Féllen abweichen. Bei Vorliegen einer
erheblichen Abweichung ist es jedoch nicht unbedingt erforderlich, die
ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse zu kennen, auf denen
die Abweichung beruht.

Eine erhebliche Abweichung von Kaufpreisen und anderen Daten
gegeniber vergleichbaren Féllen (Ausreil3er) liegt dann vor, wenn sie
nicht mehr mit normalen Preisschwankungen erklart werden kann.
Dies ist nicht fest definierbar, sondern abhéngig von der Homogenitat
bzw. Heterogenitat des jeweiligen Grundstiicksmarkts. Abweichungen
unterhalb von 15% diirften im Sinne einer Faustregel keine erhebliche
Abweichung darstellen; bei dariiber hinaus gehenden Schwankungen
bedarf es einer intensiveren Prifung des Einzelfalls. Ausreil3er
kénnen z. B. mittels statistischer Verfahren erkannt werden.

Die Vergleichbarkeit der Falle setzt voraus, dass die in Betracht
kommenden Kaufpreise und andere Daten zunachst hinsichtlich der
Grundsticksmerkmale sowie der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
einen festzulegenden Referenzzustand angepasst werden. Dazu
werden die Kaufpreise vor allem mit Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen auf einen Referenzzustand angepasst.

Auch die oOffentliche Hand (insbesondere Kommunen) kann
Marktteilnehmer sein. VerauRert die 6ffentliche Hand Grundstiicke zu
Preisen, die sich innerhalb normaler Preiseschwankungen bewegen
(vgl. Nummer 9.(2).2), sind die entsprechenden Kaufpreise
grundséatzlich zu berlcksichtigen. Werden von der der offentlichen
Hand Grundstiicke zu Preisen verauB3ern, die deutlich unter den

9.(2).1

9.(2).2

9.(2).3

Ungewdhnliche oder personliche Verhéaltnisse liegen vor, wenn z. B. ein
Kaufpreis nicht unter den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (blichen
Verhéltnissen zustande kommt, beispielsweise, weil die Vertragsparteien
unter Zwang, aus Not oder unter besonderer Riicksichtnahme handeln. Bei
Vorliegen einer erheblichen Abweichung ist es jedoch nicht unbedingt
erforderlich, die ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse zu kennen,
auf denen die Abweichung beruht.

Eine erhebliche Abweichung von Kaufpreisen und anderen Daten liegt dann
vor, wenn sie nicht mehr mit der Ublichen Streuung erklart werden kann.
Dies ist nicht fest definierbar, sondern abhéangig von der Homogenitat bzw.
Heterogenitat des jeweiligen Grundstiicksmarkts. Ausrei3er kénnen z. B.
mittels statistischer Verfahren erkannt werden.

Auch die offentliche Hand kann Marktteiinehmer sein. VerduRert die
offentliche Hand Grundsticke zu Preisen, die sich innerhalb normaler
Preisschwankungen bewegen (vgl. Nummer 9.(2).2), koénnen die
entsprechenden Kaufpreise grundsatzlich herangezogen werden. Werden
von der o6ffentlichen Hand Grundstiicke zu Preisen veréufRlert, die deutlich
unter den Preisen anderer Grundstiicksanbieter liegen, kénnen
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9.(3).1

9.(3).2

Preisen  anderer  Grundstiicksanbieter  liegen, kann  der
Grundsticksmarkt gleichwohl nachhaltig beeinflusst werden, wenn
sich insbesondere wegen des Umfangs entsprechender
VerdulBerungen andere Grundsticksanbieter an diesen Preisen
orientieren.

Da Malf3stab fiir die Wahl der Quelle die Eignung der Daten ist, gilt in
der Regel folgende Rangfolge:

a) vorrangig sind die Daten des Ortlich
Gutachterausschusses zu verwenden,;

zustandigen

b) stehen beim drtlich zustandigen Gutachterausschuss keine
geeigneten Daten zur Verfliigung, kénnen Daten von anderen
Gutachterausschiissen und Stellen nach § 198 BauGB (Obere
Gutachterausschiisse und Zentrale Geschéftsstellen) heran-
gezogen werden;

c) stehen weder beim drtlichen Gutachterausschuss noch bei
anderen Gutachterausschiissen geeignete Daten zur Verfiigung,
konnen auch Kaufpreise und sonstige fur die Wertermittlung
erforderliche Daten aus anderen Quellen herangezogen werden.

Dieser Rangfolge liegt zugrunde, dass die Daten der
Gutachterausschiisse in der Regel die grofite Eignung aufweisen.
Gutachterausschiisse sind nach § 12 Absatz 6 verpflichtet eine
Modellbeschreibung zu erstellen, auf deren Grundlage eine Prifung
der Daten auf Eignung Uberhaupt erst mdglich ist (siehe Nummer
9.(1).1). Gutachterausschisse bieten aufgrund ihrer Selbstandigkeit
und Unabhéngigkeit (vgl. 8§ 192 Absatz 1 BauGB) eine besondere
Gewabhr fur eine neutrale Aufgabenwahrnehmung bieten. Sie kdénnen
durch die Ubermittlungspflicht der beurkundenden Stellen nach § 195
Absatz 2 Satz 1 und die Befugnisse nach § 197 BauGB auf
umfassende Erkenntnisgrundlagen zum Marktgeschehen
zuriickgreifen.

Sollen sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten, aus
anderen Quellen herangezogen werden (vgl. auch Nummer 1.(1).5),

steht es der Eignung dieser Daten nicht entgegen, wenn bei

gewodhnliche Verhaltnisse vorliegen, wenn der jeweilige Grundstiicksmarkt
dadurch nachhaltig, d. h. von einiger Dauer und Erheblichkeit, beeinflusst
wird; dies ist insbesondere der Fall, wenn sich wegen des Umfangs
entsprechender VerauRerungen andere Grundstiicksanbieter an diesen
Preisen orientieren.

9.(3).1 Malstab fur die Wahl der Quelle ist die Eignung der Daten. Dabei gilt in der
Regel Folgendes:
a) vorrangig sind die Daten des Ortlich Gutachter-
ausschusses zu verwenden;

zustandigen

b) stehen beim ortlich zustéandigen Gutachterausschuss keine geeigneten
Daten zur Verfigung, konnen Daten von anderen Gutachter-
ausschissen und Stellen nach § 198 BauGB (Obere Gutachter-
ausschusse und Zentrale Geschéftsstellen) herangezogen werden;

c) im Ubrigen kénnen auch geeignete Kaufpreise und geeignete sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten aus anderen Quellen
herangezogen werden.

9.(3).2 Sollen Daten aus anderen Quellen herangezogen werden, steht es der
Eignung dieser Daten nicht entgegen, wenn bei Ermittlung dieser Daten
Modellansatze und Modelle angewendet wurden, die von § 12 Absatz 5i. V.
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Ermittiung dieser Daten Modellansatze und Modelle angewendet
wurden, die von § 12 Absatz 5 i. V. m. den Anlagen 1 bis 4
abweichen. Der Grundsatz der Modellkonformitét ist zu beachten.

9.(3).3 Die Quelle der verwendeten Daten ist anzugeben.

m. den Anlagen 1 bis 4 abweichen. Bei Anwendung der Daten ist der
Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten.

9.(3).3 Die Quelle der verwendeten Daten ist anzugeben.

9.(3).4 Eine Schatzung nach & 9 Absatz 3 kommt nur in Betracht, wenn keine

geeigneten Daten vorliegen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §10
(Grundsatz der Modellkonformitét)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8§10
(Grundsatz der Modellkonformitat)

10.(2). Der Grundsatz der Modellkonformitét ist beispielsweise zu beachten | 10.(1) Der Grundsatz der Modellkonformitat ist bei Anwendung der sonstigen flr
bei Ermittlung des die Wertermittlung erforderlichen Daten zu beachten. Dies gilt insbesondere
bei Ermittlung des
a) Verg|eichswerts insbesondere bei den zur Anpassung von a) Vergleichswerts insbesondere hinsichtlich der zur Anpassung von
Kaufpreisen verwendeten Daten und bei Verwendung von Kaufpreisen verwendeten Daten und bei Verwendung von
Vergleichsfaktoren; Vergleichsfaktoren;
b) E_rtragswerts _inspgsondere bei _der Verwendu_ng von b) Ertragswerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von Liegen-
Liegenschaftszinssatzen und der ihnen zugrundeliegenden schaftszinssatzen und der ihnen zugrundeliegenden Modellansétze;
Modellgré3en;
c) Sachwerts insbesondere fir die  Anwendung von c) Sachwerts insbesondere bei der Verwendung von Sachwertfaktoren
Sachwertfaktoren beziiglich der ihnen zugrundeliegenden bezglich der ihnen zugrundeliegenden Modellansétze.
Modellgréen.
10.(2). § 10 Absatz 2 schafft die erforderliche Grundlage im Verord- | 10.(2) 8 10 Absatz 2 ermdglicht, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
nungstext, um dem Ubergeordneten Charakter des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist, eine Abweichung von Vorgaben der
Rechnung tragen zu kdnnen. Die Regelung zielt auf Félle, in denen ImmoWertV. Die Vorschrift schafft damit die erforderliche Grundlage, um
fur den Wertermittlungsstichtag lediglich solche sonstigen fur die dem ubergeordneten Charakte_r des Grund_satzes der I\/_Iodellkonformitét
Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der Rechnung tragen zu konnen. Die Regelung zielt auf Falle, in denen fur den
geltenden Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt worden Wertermittlungsstichtag lediglich solche sonstigen fir die Wertermittiung
sind. Da der Grundsatz der Modellkonformitat verlangt, dass die erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der geltenden ImmoWertV
MaRstéabe und Vorgaben, die der Ermittlung der verwendeten Daten ermittelt  worden  sind. Gemeint sind insbesondere folgende
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zugrunde lagen, auch bei der Wertermittlung beachtet werden, ist in
diesen Fallen - soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat
erforderlich ist - von der geltenden Immobilienwertermittlungs-
verordnung abzuweichen. Dies kann in folgenden Fallkonstellationen
notwendig werden:

a) Der Wertermittlungsstichtag liegt vor Inkrafttreten der
geltenden Immobilienwertermittiungsverordnung, d. h. vor dem
1. Januar 2022 (8§ 54). Fur solche Wertermittlungsstichtage
kénnen zwangslaufig nur solche Daten vorliegen, die zu den
fur diesen Zeitpunkt geltenden Regelungen und Vorgaben
ermittelt worden sind.

b) Der Wertermittlungsstichtag liegt zwar nach dem 1. Januar
2022, aber in so grof3er zeitlicher Nahe zu diesem, dass fr
diesen noch keine nach neuem Recht ermittelten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen.

Fallkonstellationen:

a) Der Wertermittlungsstichtag liegt vor Inkrafttreten der geltenden
ImmoWertV, d. h. vor dem 1. Januar 2022 (8 54). Fir solche
Wertermittlungsstichtage konnen in der Regel nur solche Daten
vorliegen, die zu den fur diesen Zeitpunkt geltenden Regelungen und
Vorgaben ermittelt worden sind.

b) Der Wertermittlungsstichtag liegt zwar nach dem 1. Januar 2022, jedoch
liegen aufgrund des zeitlich geringen Abstands zum Tag des
Inkrafttretens der ImmoWertV noch keine nach neuem Recht ermittelten
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

c) Es werden sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten aus
anderen Quellen herangezogen. In diesen Féllen ist insoweit von der
ImmoWertV abzuweichen, als die Daten nach anderen Modellen bzw.
Modellansatzen ermittelt wurden (vgl. Nummer 9.(3).2).

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §11
(Konkret absehbare kiinftige Anderungen)

11.(0).1 § 11 findet nur Anwendung, wenn Anderungen nicht anderweitig
bericksichtigt werden.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §11
(Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands)

11.(1).1 Sind  kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands nicht mit
hinreichender Sicherheit absehbar, ist von einer Beibehaltung des
Grundstliickszustands, wie er sich am Qualitatsstichtag darstellt,
auszugehen. Gleichwohl kann in diesen Féllen eine auf eine Anderung des
Grundstlickszustands gerichtete Erwartung der Marktteilnehmer den Wert
beeinflussen (vgl. z. B. Nummer 3.(1)).

11.(1).2 Liegt der maRgebliche Stichtag in der Vergangenheit, sind nur solche
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11.(1).2.

11.(1).3

11.(1).4.

11.(1).5

Sind kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands nicht mit
hinreichender Sicherheit absehbar, ist von einer Beibehaltung des
Grundstlickszustands, wie er sich am Qualitatsstichtag darstellte,
auszugehen.

Liegt der maRRgebliche Stichtag in der Vergangenheit, sind nur solche
Anderungen zu beriicksichtigen, die bereits am mafgeblichen
Stichtag hinreichend konkret absehbar waren.

Bei der Wertermittlung von Grundsticken mit verschiedenen
Méoglichkeiten der Entwicklung ihres Grundstiickszustands kann es
geboten sein, fir mehrere mdgliche Nutzungsvarianten Werte zu
ermitteln. Die so erhaltenen Verfahrensergebnisse sind zu wurdigen.

Konkret absehbare kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands
kénnen insbesondere in folgenden Fallen vorliegen:

a) Eine anderweitige Nutzung ist konkret absehbar, wenn sie
rechtlich nicht ausgeschlossen ist und im gewohnlichen
Geschéftsverkehr  erwartet wird. Davon  abweichende
anderweitige personliche Nutzungsabsichten des Erwerbers
bleiben auer Betracht. Von einer anderweitigen kunftigen
Nutzung ist z. B. auszugehen, wenn

aa) im Bebauungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung
nur fir einen bestimmten Zeitraum zulassig oder bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzuldssig ist;
dabei ist die festgesetzte Folgenutzung zu bericksichtigen
(8 9 Absatz 2 BauGB);

bb) Flachen von  stadtebaulichen  Missstdnden  oder
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen
sind und hierbei erkennbar ist, dass die bisherigen
Grundstiicksnutzungen _keine _realistische Perspektive
haben; hier kann es sich insbesondere um Flachen in
férmlich festgesetzte Sanierungs- (vgl. § 136 Absatz 2 und

Anderungen zu beriicksichtigen, die bereits am maRgeblichen Stichtag
hinreichend konkret absehbar waren.

11.(1).3 Bei der Wertermittlung von Grundstticken mit verschiedenen Mdéglichkeiten
der Entwicklung ihres Grundstiickszustands kann es geboten sein, fir
mehrere mdgliche Nutzungsvarianten Werte zu ermitteln. Die so erhaltenen
Verfahrensergebnisse sind zu wirdigen.

11.(1).4 Konkret absehbare kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands kénnen
insbesondere in folgenden Fallen vorliegen:

a) Eine anderweitige Nutzung ist konkret absehbar, wenn sie im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr erwartet wird. Davon abweichende
anderweitige personliche Nutzungsabsichten des Erwerbers bleiben
auller Betracht. Von einer anderweitigen kinftigen Nutzung ist z. B.
auszugehen, wenn

aa) im Bebauungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung nur far
einen bestimmten Zeitraum zulassig oder bis zum Eintritt
bestimmter Umstande zuldssig oder unzuldssig ist; dabei ist die
festgesetzte Folgenutzung zu berlcksichtigen (8 9 Absatz 2
BauGB);

bb) Grundstiicke von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind und nicht von
einer  Fortsetzung der bisherigen  Grundstiicksnutzungen
auszugehen ist; hier kann es sich insbesondere um Grundsticke in
férmlich festgesetzten Sanierungs- (vgl. 8§ 136 ff. BauGB),
Stadtumbaugebieten (vgl. § 171 ff. BauGB) oder Gebieten der
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11.(2).1

11.(2).2

3 BauGB), Stadtumbaugebieten (vgl. § 17l1a Absatz 2
BauGB) oder Gebieten der Sozialen Stadt (§ 171e Absatz
2 BauGB) handeln, bei denen sich eine absehbare
anderweitige  Folgenutzung aus Stadtentwicklungs-/
Stadtumbaukonzepten ergeben kann; entscheidend fir
eine absehbare anderweitige Nutzung in diesen Féllen ist
jedoch nicht nur die formale Ausweisung, sondern auch die
tatséchliche Situation.

b) Absehbare wesentliche Veranderungen der Ertragsverhéltnisse
sind in _der Regel nur zu bericksichtigen, wenn sie auf
Veranderungen der qualitativen Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts (z. B. Modernisierung, Umstrukturierung,
Dachgeschossausbau) oder auf vertraglichen Vereinbarungen
wie Miet- oder Pachtvertragen beruhen. Derartige Anderungen
der Ertragsverhdltnisse sind in allen Wertermittlungsverfahren
gleichermalRen zu  bericksichtigen.  Allgemein  erwartete
Anderungen der Ertragsverhéltnisse sind dagegen bereits im
Liegenschaftszinssatz berticksichtigt.

Im Falle einer Nutzungséanderung richtet sich die Wartezeit, wenn die
Nutzungsénderung am maf3geblichen Stichtag noch nicht realisierbar
ist, nach der voraussichtlichen Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen
und tatséchlichen Voraussetzungen, die fur die Zulassigkeit der
Nutzung erforderlich sind (z. B. bei Rohbauland). Eine Wartezeit
kann auch bei baureifen Grundstiicken zu bericksichtigen sein,
wenn z. B. eine Veranderungssperre einer sofortigen Bebauung
entgegensteht. Die Wartezeit ist mdglichst wirklichkeitsnah zu
bestimmen (z. B. die Zeit bis zum Abschluss eines
Bebauungsplanverfahrens, bis zur Bebaubarkeit nach § 33 BauGB,
bis zum Abschluss einer eventuell erforderlichen Umlegung nach
dem Baugesetzbuch bis zur Sicherung der Erschlielung oder bis
zum Ende der Verdnderungssperre).

Das Realisierungsrisiko tragt dem Umstand Rechnung, dass auch
eine hinreichend konkrete Erwartung hinsichtlich einer kiinftigen
Anderung nicht gleichbedeutend mit einer hundertprozentigen
Sicherheit ist, sondern stets eine Prognoseentscheidung bleibt. Eine
kiinftige Anderung im Sinne des § 11 Absatz 1 setzt eine deutlich

11.(2).1

11.(2).2

Sozialen Stadt (8 171e BauGB) handeln, bei denen sich eine
absehbare anderweitige Folgenutzung aus Stadtentwicklungs-/
Stadtumbaukonzepten ergeben kann; entscheidend fir eine
absehbare anderweitige Nutzung in diesen Fallen ist jedoch nicht
nur die formale Ausweisung, sondern auch die tatsachliche
Situation.

b) Eine wesentliche Anderung der Ertragsverhéltnisse ist absehbar, wenn

sie auf Veranderungen der qualitativen Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts (z. B. Modernisierung, Umstrukturierung,
Dachgeschossausbau), auf gesetzlichen Anderungen, auf vertraglichen
Vereinbarungen wie Miet- oder Pachtvertragen oder deren Anderungen
beruhen. Allgemein erwartete Anderungen der Ertragsverhéltnisse sind
dagegen bereits im Liegenschaftszinssatz berticksichtigt.

Im Falle einer absehbaren Nutzungsanderung richtet sich die Wartezeit
nach der voraussichtlichen Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen, die fur die Zuldssigkeit der Nutzung
erforderlich sind, z. B. wenn eine Veranderungssperre einer sofortigen
Bebauung entgegensteht.

Das Realisierungsrisiko tragt dem Umstand Rechnung, dass auch eine

hinreichend konkrete Erwartung hinsichtlich einer kiinftigen Anderung
nicht gleichbedeutend mit einer hundertprozentigen Sicherheit ist,
sondern stets eine Prognoseentscheidung bleibt. Das Realisierungsrisiko
ist in der Regel umso hoher je langer die Wartezeit ist.
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tiberwiegende Wahrscheinlichkeit des Eintritts der Anderung voraus.
Das Realisierungsrisiko bezeichnet somit das Risiko, dass trotz
Uberwiegender Wahrscheinlichkeit des Eintritts der Anderung ein
abweichender Verlauf _eintritt  (Beispiel: Risiko, dass die in
Vorbereitung befindliche Bebauungsplananderung infolge
anstehender Kommunalwahlen abgebrochen wird). Das Realisie-
rungsrisiko ist in der Regel umso hdher je langer die Wartezeit ist.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §12

(Allgemeines zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten)

12.(1).1

12.(1).2

12.(2)

12.3).1

Die  Verpflichtung der Gutachterausschiisse, die fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zu ermitteln, ergibt sich nicht
aus _der_Immobilienwertermittlungsverordnung, sondern aus 8 193
Absatz 5 BauGB.

Hinsichtlich des Stichtags, auf den die sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten nach § 12 Absatz 1 Satz 3 zu
beziehen sind, enthédlt die Immobilienwertermittlungsverordnung
keine Vorgaben. Eine Ermittlung der Daten zum
Bodenrichtwertstichtag nach 8 196 Absatz 1 Satz 5 ist gleichwohl
empfehlenswert.

Die erforderliche Anzahl von Kaufpreisen ist insbesondere unter
Bericksichtigung statistischer Anforderungen sachverstéandig zu
bestimmen.

Die Abweichungen gleichen sich im Sinne von § 12 Absatz 3 Satz 2
Nummer 1 in ihren Auswirkungen auf die Preise aus, wenn eine
hinreichend grofe Anzahl von Kaufpreisen herangezogen wird und
sich die Abweichungen der Grundsticksmerkmale bei stochastischer

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §12
(Allgemeines zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten)

12.(1).1 Die Aufgabe der Gutachterausschiisse, die fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zu ermitteln, ergibt sich aus 8 193 Absatz 5 BauGB.
Eine flachendeckende Ermittlungspflicht besteht nur bei Bodenrichtwerten
(8 196 Absatz 1 Satz 1 BauGB).

12.(1).2 Bei den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist eine
Ermittlung zum Bodenrichtwertstichtag nach § 196 Absatz 1 Satz 5
Halbsatz 1 BauGB empfehlenswert.

12.(2) Die ausreichende Anzahl von Kaufpreisen soll insbesondere unter
Bertcksichtigung statistischer Anforderungen sachverstéandig bestimmt
werden. Liegen keine oder nur wenige geeigneter Kaufpreise vor, kdnnen
andere geeignete Daten oder Verfahren unterstiitzend herangezogen
werden (vgl. auch § 14 Absatz 2).

12.(3). Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewdhnliche und personliche
Verhéltnisse gelten die Hinweise in den Nummern 9.(2).1 bis 9.(2).3
entsprechend.
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12.(3).2

12.(5)

Verteilung durch Aggregation der Kaufpreise (z. B. bei
Mittelwertbildung) wertmafig ausgleichen (sog. Gesetz der grofRen
Zahl).

Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewohnliche und
persénliche Verhéltnisse gelten die Hinweise in den Nummern
9.(2).1 bis 9.(2).5 entsprechend.

Fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im
Fall von Modernisierungen enthalten die Tabellen des Anhang 3
ImmoWertA in Anwendung der in Anlage 2 Nummer I1.2 ImmoWertV
angegebenen Formel die Restnutzungsdauern, die sich fur die in
Anlage 1 ImmoWertV ausgewiesenen Gesamtnutzungsdauern in
Abhangigkeit von

- dem Alter der baulichen Anlagen und
- der nach Anlage 2 Nummer | ImmoWertV ermittelten
Modernisierungspunktzahl

ergeben.

12.(6). Anhang 4 enthalt préazisierende Hinweise zur Modellbeschreibung.

12.(4) Der Gutachterausschuss soll in geeigneter Form - ggf. auf Nachfrage -
dariiber informieren, wenn sonstige fur die Wertermittlung erforderliche
Datum nicht ermittelt werden konnten.

12.(6).1 Durch die Beschreibung des Modells zur Ermittlung von sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Modellbeschreibung) sollen

a) eine Prufung der Eignung dieser Daten nach 8§ 9 Absatz 1 Satz er-
mdglicht und

b) eine modellkonforme Anwendung der Daten entsprechend § 10 Absatz 1
sichergestellt

werden.
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12.(6).2 Zur Modellbeschreibung nach § 12 Absatz 6 gehdrt neben der
Beschreibung des Modells fir die Ermittlung des fir die Wertermittlung
erforderlichen Datums auch die Darstellung des Ergebnisses. In Anhang A
werden Hinweise zu den Mindestanforderungen und Beispiele fir deren
Darstellung gegeben.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu §13
(Allgemeines zu Bodenrichtwerten)

13.(1) Der Bodenrichtwert ist als ein Betrag in Euro anzugeben.

13.(2). Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich um ein unbebautes
und fiktives Grundstliick. Das Wort ,fiktiv® bezieht sich sowohl auf die
Lage als auch auf die dargestellten Grundsticksmerkmale. Die
Darstellung des Bodenrichtwerts lasst somit keine Ruckschlusse auf die
Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone
zu, da der Bodenrichtwert auch hinsichtlich der Lage einen
Durchschnittswert fir die Mehrheit der Grundsticke innerhalb der
Bodenrichtwertzone darstellt

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §13
(Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick)

13.(1) Der Bodenrichtwert ist als ein Betrag
Grundstiicksflache anzugeben.

in Euro pro Quadratmeter

13.(2) Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich um ein unbebautes und
fiktives Grundstick. Das Wort ,fiktiv“ bezieht sich sowohl auf die Lage als
auch auf die dargestellten Grundstiicksmerkmale. Die Darstellung des
Bodenrichtwerts lasst somit keine Rickschlisse auf die Lage des
Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone zu, da der
Bodenrichtwert auch hinsichtlich der Lage einen Durchschnittswert fiir die

Mehrheit der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone darstellt.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 14
(Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8§14
(Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung)
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14.(1).1

14.(1).2

14.(1).3

Grundlage der Bodenrichtwertermittiung ist eine ausreichende
Anzahl geeigneter Kaufpreise (§ 12 Absatz 2 und 3).

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten am Rande des Zustan-
digkeitsbereiches des Gutachterausschusses wird eine Abstimmung
mit den benachbarten Gutachterausschiissen empfohlen.

Neben den Daten der Kaufpreissammlung und den fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten sind zweckdienliche sonstige
Daten und Informationen unterstitzend heranzuziehen. Hierzu
kénnen zum Beispiel gehoren:

- Geobasisdaten, z.
Informationen,

- Bauleitplane, Satzungen zur Abgrenzung von
AufR3enbereich, Landschaftsplane,

- Schutzgebiete, z. B. nach Denkmalschutzrecht (Grabungs-
schutzgebiete), Naturschutzrecht (bspw. Naturschutzgebiete,
FFH-Gebiete) und Wasserrecht (bspw. Wasserschutzgebiete),

- Uberschwemmungsgebiete und Risikobiete nach den Vorgaben
zum Hochwasserschutz (vgl. 88 72 bis 81 des Wasserhaushalts-
gesetzes),

- Larmkarten (vgl. VierunddreiBigste Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes [Verordnung
Uber die Larmkartierung] vom 6. Mérz 2006 (BGBI. | S. 516), die
zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 28. Mai 2021 (BGBI. |
S. 1251) geadndert worden ist),

- Erhaltungssatzungen (8172 BauGB),

- stadtebauliche Entwicklungskonzepte nach 8171b Absatz 2
BauGB

- Daten Uber Bodenordnungs-, Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen, Planfeststellungen,

- Daten uber Art und Umfang der Erschlie3ung,

- Daten Uber die Abrechnung von ErschlieBungsbeitragen und von
anderen in Betracht kommenden Beitragen,

- Informationen Uber Mieten,

B. Liegenschaftskarte und topografische

Innen- und

14.(1).1 Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten am Rande des Zustandigkeits-
bereiches des Gutachterausschusses sollte eine Abstimmung mit den
benachbarten Gutachterausschiissen erfolgen. Dies kann auch einen
Austausch von Vergleichskaufpreisen zur VergréRerung der jeweiligen
Stichprobe beinhalten.

14.(1).2 Fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte kénnen neben den Daten der
Kaufpreissammlung und den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten zweckdienliche sonstige Daten und Informationen herangezogen
werden. Hierzu kbénnen zum Beispiel gehoren:

Geobasisdaten, z. B.
Informationen,
Bauleitplane, Satzungen zur Abgrenzung von Innen- und Aulen-
bereich, Landschaftspléane,

Schutzgebiete, z. B. nach Denkmalschutzrecht (Grabungs-
schutzgebiete), Naturschutzrecht (bspw. Naturschutzgebiete,
Natura 2000-Gebiete) und Wasserrecht (bspw. Wasserschutz-
gebiete),

Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete nach den Vor-
gaben zum Hochwasserschutz (vgl. 88 72 bis 81 WHG),
Larmkarten (vgl. VierunddreiBigste Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes [Verordnung Uber die Larm-
kartierung] vom 6. Marz 2006 (BGBI. | S. 516), die zuletzt durch Artikel
1 der Verordnung vom 28. Mai 2021 (BGBI. | S. 1251) geéndert
worden ist),

Erhaltungssatzungen (8 172 BauGB),

Verordnung nach § 250 BauGB,

stadtebauliche Entwicklungskonzepte beim Stadtumbau (8 171b
Absatz 2 BauGB),

stadtebauliche Entwicklungskonzepte zur
Innenentwicklung (§ 176a BauGB),

Daten Uber Bodenordnungs-, Sanierungs- und Entwicklungsmal-
nahmen, Planfeststellungen,

Daten Uber Art und Umfang der Erschliel3ung,

Liegenschaftskarte und topografische

Starkung der
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- Informationen Uber Pachten,
- Bodengitekarten,
- Ergebnisse der Bodenschatzung,

- Ergebnisse ortlicher Ermittlungen (z. B. Passantenfrequenz-

zahlungen),
- Daten zur demografischen Entwicklung,
- Daten des Rebflachenkatasters.

14.(2). Als andere geeignete Verfahrensweisen im Sinne des § 14 Absatz 2 | 14.(2)

Satz 2 kommen z. B. die Zielbaummethode, Wohn-/Geschafts-

lagenklassifizierung, Miet- und Pachtentwicklung, Verhaltnis der
Mieten in Geschéftslagen, Mietsdulenverfahren in Betracht.

14.(4). Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (vgl. | 14.(4)

zum Bodenwert auch Nummer 40.(1).3). Dabei ist zu beachten, dass
nicht jeder Aufwuchs wertbeeinflussend ist (z. B. ein junger
Baumbestand bei forstwirtschaftlichen Flachen). Der Werteinfluss
von Aufwuchs ist zusatzlich zu bertcksichtigen. Neben einer
Werterhéhung (z. B. fir hiebreifen Baumbestand bei forstwirt-
schaftlichen Flachen kann auch eine Wertminderung z. B. durch
schiutzenswerte Baumbestéande in Frage kommen, durch die die
Bebaubarkeit eingeschrankt oder ggf. sogar unmaglich ist.

14.(5)

- Daten Uber die Abrechnung von Erschlieungsbeitrdgen und von
anderen in Betracht kommenden Beitragen,

- Informationen tUber Mieten,

- Informationen Uber Pachten,

- Bodengitekarten,

- Ergebnisse der Bodenschatzung,

- Ergebnisse ortlicher ~ Ermittlungen (z. B. Passantenfrequenz-
zahlungen),

- Daten zur demografischen Entwicklung,

- Daten aus Wald-, Grinflachen- und Rebflachenkatasters.

Als andere geeignete Verfahrensweisen im Sinne des § 14 Absatz 2 Satz 2
kommen z. B. Mietlage- und Mietsaulenverfahren, Wohn-/Geschaftslagen-
klassifizierung, Ermittlung auf der Grundlage der Miet- und Pachtent-
wicklung oder auf der Grundlage des Verhdaltnisses der Mieten in
Geschaftslagen sowie die Zielbaummethode, in Betracht.

Die Vorgabe des § 14 Absatz 4, wonach der Bodenrichtwert keinen
Wertanteil fur den Aufwuchs enthalt, hat nur in den Fallen Bedeutung, in
denen dem Aufwuchs ein Werteinfluss beizumessen ist. Dies hat
regelmaRig nur fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Bedeutung.

Die Dokumentation ist nicht Bestandteil der Veroffentlichungs- und
Auskunftspflicht nach 8 196 Absatz 3 BauGB.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 15 (Bildung der Bodenrichtwertzonen)

15.(1).1 Bei der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen sind vorhandene | 15.(1)

Satzungen zur Abgrenzung von Innen-

und Auflenbereich

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 15 (Bildung der Bodenrichtwertzonen)

Der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen sind die tatsachlichen Grenzen
des vorhandenen Bebauungszusammenhangs zugrunde zu legen.
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15.(1).2

15.(3).

beriicksichtigen. Im_Ubrigen sind der Abgrenzung der Bodenricht-

wertzone die tatséchlichen Grenzen des vorhandenen Bebauungs-

zusammenhangs zugrunde zu legen.

Wenn nur bei einzelnen Grundstiicken die lagebedingten
Wertunterschiede zum Bodenrichtwertgrundstick mehr als 30
Prozent betragen, ist dies unschadlich.

Eine nicht deckungsgleiche Uberlagerung von Bodenrichtwertzonen,
die in Gebieten nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB gebildet wurden,
kann sich ergeben, wenn sich z. B. durch die Sanierung die
Grundstiicksqualitditen geéandert haben und dies durch eine
unterschiedliche Ausweisung der Bodenrichtwertzonen fir den
sanierungsunbeeinflussten und den sanierungsbeeinflussten
Bodenrichtwert berlcksichtigt wird.

Vorhandene Satzungen zur Abgrenzung von Innen- und AuRenbereich sind
Zu bertcksichtigen. Vom Gutachterausschuss  vorgenommene
Abgrenzungen entfalten keine planungsrechtlichen Wirkungen.

15.(3) Eine nicht deckungsgleiche Uberlagerung von Bodenrichtwertzonen (8§ 15
Absatz 3 Satz 3), kann sich ergeben, wenn sich z. B. durch die Sanierung
oder die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme die Grundstiicksqualitaten
geandert haben und dies durch eine unterschiedliche Ausweisung der
Bodenrichtwertzonen  fir den  sanierungs- oder  entwicklungs-
unbeeinflussten und den sanierungs- oder entwicklungsbeeinflussten

Bodenrichtwert berilicksichtigt wird.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

16.(1).1

16.(1).2

16.(1).3

Zu § 16
(Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

Privatrechtliche Besonderheiten konnen z. B. auf Miet- und Pacht-
vertragen beruhen.

Offentlich-rechtliche Besonderheiten kénnen z. B. aus Baulasten,
aus Vorgaben des Denkmalschutzes oder aus Miet- und
Belegungsbindungen der sozialen Wohnraumférderung resultieren.

Tatsachliche Besonderheiten kdnnen z. B. aus Bodenverun-

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §16
(Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

16.(1).1 Privatrechtliche Besonderheiten im Sinne des § 16 Absatz 1 Satz 1 Halb-
satz 2 kbnnen z. B. auf Miet- und Pachtvertragen beruhen; o6ffentlich-
rechtliche Besonderheiten kénnen z. B. aus Baulasten, aus Vorgaben des
Denkmalschutzes oder aus Miet- und Belegungsbindungen der sozialen
Wohnraumfdrderung resultieren; tatsachliche Besonderheiten kénnen z. B.
aus Bodenverunreinigungen resultieren.

16.(1).2 8 16 Absatz 1 Satz 2 gilt z. B. bei Miet- und Belegungsbindungen der
sozialen Wohnraumférderung, wenn fir die Grundsticke in der
Bodenrichtwertzone Bebauungsplanfestsetzungen nach § 9 Absatz 2d Satz
1 Nummer 3 und Satz 3, 4 BauGB gelten (vgl. hierzu auch Anlage 5
Nummer |: sozialer Mietwohnungsbau als Erganzung zur Art der Nutzung).

16.(1).3 § 16 Absatz 1 Satz 2 kann auch bei Grundsticksmerkmalen zur
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16.(1).4

16.(2).1

reinigungen resultieren.
§ 16 Absatz 1 Satz 2 gilt z. B.

- bei Miet- und Belegungshindungen der sozialen
Wohnraumférderung, wenn fur die Grundsticke in der
Bodenrichtwertzone Bebauungsplanfestsetzungen nach § 9
Absatz 1 Nummer 7 oder Absatz 2d Satz 1 Nummer 3 BauGB
gelten (vgl. hierzu auch Anlage 4 Nummer |. sozialer
Mietwohnungsbau als Erganzung zur Art der Nutzung),

- bei Pachtvertragen, wenn landwirtschaftliche Grundstiicke auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt Ublicherweise im verpachteten
Zustand veraufRlert werden,

- wenn Bodenrichtwertzonen fir Grundstiicke mit einer bestimmten
Aussichtslage (z. B. Seeblick) gebildet werden sollen, die sich
nur im Wege der Einzelbesichtigung der Grundstiicke feststellen
l&sst.

Der stadtebaurechtliche Begriff ,Bauweise” in § 16 Absatz 2 Satz 2
Nummer 2 meint — wie in 8 22 BauNVO — die Anordnung der
Gebaude in Bezug auf die seitliche Grundstiicksgrenze. Die
Hausformen ,Doppelhaus” und ,“Hausgruppe“ im Sinne des § 22
BauNVO bezeichnen dementsprechend aufgrund ihrer
ausschlieBlich stadtebaurechtlichen Bedeutung nur solche Gebaude,
die an der Grundstlicksgrenze zusammengebaut und somit ohne
seitlichen Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet worden sind.
Gebaude dagegen, die im allgemeinen Sprachgebrauch als
Doppelhéauser bezeichnet werden, sich aber auf einem Grundstuick
befinden, sind keine Doppelhduser im Sinne des § 22 BauNVO und
des stadtebaurechtlichen Begriffs der Bauweise. Damit auch solche
Gebdudearten erfasst werden, tritt in 8 16 Absatz 2 Satz 2 neben
den Begriff der Bauweise die (von Grundsticksgrenzen
unabhéangige) Gebaudestellung zur Nachbarbebauung.

16.(2)

16.(3)

Anwendung kommen, die nicht in Anlage 5 aufgefuhrt sind, deren
Berlicksichtigung aber zur  marktgerechten  Beschreibung des
Bodenrichtwertgrundstiicks erforderlich sind. Dies kann beispielsweise der
Fall sein bei Pachtvertragen, wenn landwirtschaftliche Grundstiicke auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt (blicherweise im verpachteten Zustand
veraulBert werden.

Der stadtebaurechtliche Begriff ,Bauweise“ in § 16 Absatz 2 Satz 2
Nummer 2 meint — wie in 8 22 BauNVO - die Anordnung der Gebéaude in
Bezug auf die seitliche Grundstiicksgrenze. Dementsprechend bezeichnen
die Hausformen ,Doppelhaus® und ,Hausgruppe“ im Sinne des § 22
BauNVO aufgrund ihrer ausschlie3lich stadtebaurechtlichen Bedeutung nur
solche Gebaude, die an der Grundsticksgrenze zusammengebaut und
somit ohne seitlichen Abstand zur Grundstlcksgrenze errichtet worden
sind. Gebaude dagegen, die zum Teil im Sprachgebrauch als Doppelhéuser
bezeichnet werden, sich aber auf nur einem Grundstick befinden, sind
keine Doppelhduser im Sinne des § 22 BauNVO und des
stadtebaurechtlichen Begriffs der Bauweise. Damit auch solche
Fallgestaltungen erfasst werden, tritt in § 16 Absatz 2 Satz 2 neben den
Begriff der Bauweise die (von Grundstiicksgrenzen unabhéangige)
Gebéaudestellung zur Nachbarbebauung.

Nicht in Anlage 5 aufgefiihrte wertbeeinflussende Merkmale, die zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks erforderlich
sind, sind erganzend anzugeben (vgl. Anlage 5 Satz 1 und Nummer | Satz
2).
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16.(4).1 Die WGFZ beschreibt das Verhaltnis der Flachen der oberirdischen | 16.(4).1 Die WGFZ beschreibt das Verhaltnis der Flachen der oberirdischen
Geschosse zur Grundstiucksflache, wahrend die (stadtebauliche) Geschosse zur Grundstiicksflache, wahrend die (stadtebauliche) GFZ das
GFZ das Verhdltnis der Flachen der Vollgeschosse zur Verhéltnis der Flachen der Vollgeschosse (im Sinne der Bauordnungen der
Grundsticksflache ausdriickt (§ 20 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 Lander) zur Grundsticksflache ausdriickt (§ 20 Absatz 2 und Absatz 3 Satz
BauNVO). Die WGFZ ist nur zugrunde zu legen, wenn sie 1 BauNVO). GFZ oder WGFZ sind nur anzugeben, wenn sie wertbe-
wertbeeinflussend ist. einflussend sind.

16.(4).2 Folgende Ubersichten veranschaulichen die Ermittlung der WGFZ 16.(4).2 Folgende Ubersichten veranschaulichen die Ermittlung der WGFZ. Die an-
nach § 16 Absatz 4 Satz 2 bis 5. Die angegebenen Zahlen beziehen gegebenen FEaktoren beziehen sich jeweils auf die Grundflache der
sich jeweils auf die Grundflache der Geschosse: Geschosse:

075 axh > 06 A DG (Mansard)__\ 75:axb Sy -

1,00kaxb - 3.06 - > 3.06 b "“——)

1,00x3xb ;4 2.06 1—’-’94——‘1————?_ 2.06 ]__—:

00xax 100:3:b 45 1.06 "1 “‘_‘;_

Bk :31 b _) £G = 2 3 5 .
o O

16.(4).3
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16.(5)

ausbaufahig gilt 8 16 Abs. 4 Satz 3 entsprechend. In Hanglagen
kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die untersten
Geschosse nach § 16 Absatz 4 Satz 2 als oberirdische Geschosse
gelten.

Die Beitragsfreiheit bezieht sich auf

- die ErschlieBungsbeitrage nach 8 127 des Baugesetzbuchs oder
entsprechendem Landesrecht,

- naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge nach § 135a des
Baugesetzbuchs sowie

- die___Anschlussbetrage  fiir die Wasserversorgung und
Grundstiicksentwasserung sowie sonstige grundsticksbezogene
Beitrage nach dem Kommunalabgabenrecht.

Landesrecht ist flir das ErschlieBungsbeitragsrecht (Satz 1
Buchstabe a) relevant, wenn es die 88 127 bis 135 BauGB ersetzt
hat (Artikel 125a Absatz 1 Satz 2 des Grundgesetzes).

ausbaufahig, ist 8§ 16 Absatz 4 Satz 3 fur alle Dachgeschossebenem
anzuwenden. Staffelgeschosse werden dagegen nach 8§ 16 Absatz 4 Satz 4
in vollem Umfang angerechnet; aufgrund der insoweit vergleichbaren
Situation gilt dies in der Regel analog auch fir Mansardgeschosse. In
Hanglagen kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die
untersten Geschosse nach 8§ 16 Absatz 4 Satz 2 als oberirdische
Geschosse gelten.

16.(5) Die Beitragsfreiheit bezieht sich auf

- die ErschlieBungsbeitrage (§ 127 BauGB oder Landesrecht),

- (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fur
Ausgleichsmaflinahmen (§ 135a BauGB) sowie

- grundstiicksbezogene Beitrage nach dem Kommunalabgabenrecht (z.
B. Anschlussbetrage fur die Wasserversorgung und Grundstticks-
entwasserung, StraRenausbaubeitrage).

Nach Artikel 125a Absatz 1 des Grundgesetzes gilt das ErschlieBungs-
beitragsrecht der 88 127 bis 135 BauGB als Bundesrecht fort, kann aber
durch Landesrecht ersetzt werden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

171

17.2

Zu 817
(Automatisiertes Fuhren der Bodenrichtwerte)

Das automatisierte Fiuhren der Bodenrichtwerte dient einer breiten
digitalen Verwendbarkeit der Bodenrichtwerte, insbesondere in
einem Informationssystem zum Immobilienmarkt. Dabei ist die
Schnittstellenbeschreibung in Anhang 5 anzuwenden.

Zusatzlich ist § 247 Absatz 2 BewG zu beachten: ,Die
Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschiissen im Sinne der
88 192 ff. des Baugesetzbuchs auf den Hauptfeststellungzeitpunkt

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
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Zu § 17
(Automatisiertes Fuhren der Bodenrichtwerte)

Das automatisierte Fiihren der Bodenrichtwerte dient einer breiten digitalen
Verwendbarkeit der Bodenrichtwerte, insbesondere in einem geografischen
Informationssystem zum Immobilienmarkt.
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zu ermitteln, zu veréffentlichen und nach amtlich vorgeschriebenem
Datensatz durch Datenferniibertragung an die zustandigen
Finanzbehoérden zu dbermitteln.”

17.3 Im_Ubrigen sind Bodenrichtwerte mit_ihren wertbeeinflussenden | 17.2 Fur die Verdffentlichung gelten die auf Grundlage des § 199 Absatz 2
Merkmalen nutzergerecht bereitzustellen; fur die Veroffentlichung Nummer 4 BauGB erlassenen Landesvorschriften.
gelten die auf Grundlage des § 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB
erlassenen Landesvorschriften. Zur Beriicksichtigung von Wert-
unterschieden, die auf Abweichungen von den wertbeeinflussenden
Merkmalen des  Bodenrichtwertgrundsticks beruhen, sollen
moglichst Umrechnungskoeffizienten oder Zu- bzw. Abschlage
angegeben werden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Zu 8§18 Zu §18
(Indexreihen) (Indexreihen)
18.1 Indexreihen kénnen insbesondere abgeleitet werden fiir 18.1 Bei der Ermittlung von Indexreihen sind Preisverdnderungen auszu-

schliel3en, die auf Veranderungen des Grundstiickszustands beruhen.

- Bodenpreise, _ B ) ) -~

- Preise fiir Eigentumswohnungen und 18.2 Indexreihen kdnnen insbesondere abgeleitet werden fir

- Preise fur Einfamilienh&auser. i

- Bodenpreise,

18.2 Liegt keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vor, konnen ~ Preise fur Eigentumswohnungen und
Indexzahlen auch durch den Vergleich mit den Indexreihen anderer ~ Preise fir Einfamilienhauser.
geeigneter Bereiche und Erhebungszeitrdume ermittelt werden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
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Zu 819
(Umrechnungskoeffizienten)

Keine Anmerkungen

Zu 819
(Umrechnungskoeffizienten)

Keine Anmerkungen

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

20.

Zu § 20
(Vergleichsfaktoren)

Immobilienrichtwerte  bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren __ sind
Vergleichsfaktoren, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten
und nicht nur_einer Uberschlagigen Wertermittlung dienen. Es
handelt sich hierbei um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter
Wohn-/__Nutzflache) bezogene durchschnittliche Lagewerte fiir
modellhafte Immobilien _mit detailliert beschriebenen Grundstiicks-
merkmalen. Abweichungen einzelner individueller Grundstuicks-
merkmale sollen mithilfe von Umrechnungskoeffizienten oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

20.

Zu § 20
(Vergleichsfaktoren)

Bei bebauten Grundsticken sind Vergleichsfaktoren durchschnittliche
Lagewerte fir modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen, die auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter
Wohn-/ Nutzflache) bezogen sind. Immobilienrichtwerte sind Vergleichs-
faktoren, wenn sie als Grundlage der Ermittlung von Vergleichswerten und
nicht nur einer Gberschlagigen Wertermittlung dienen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

21.

Zu 821
(Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren)

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren werden auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und den diesen Kaufpreisen
entsprechenden, in den Formeln nach den unter Nummer 21.(2) und
21.(3) genannten EingangsgrofRen ermittelt. Dabei sind die
Kaufpreise und die Eingangsgrofien ggf. entsprechend § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 anzupassen. Aus einer ausreichenden Anzahl an

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

21.

Zu 821
(Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren)

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren werden auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und den diesen Kaufpreisen entsprechenden, in den
Formeln unter Nummer 21.(2) und 21.(3).2 genannten Eingangsgrofien
ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise und die EingangsgroRen ggf.
entsprechend anzupassen (vgl. § 12 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2). Aus einer
ausreichenden Anzahl dementsprechend fur einzelne Kauffélle ermittelter

dementsprechend ermittelten Liegenschaftszinssatzen und Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren werden mit Hilfe statistischer
Sachwertfaktoren werden mit Hilfe statistischer Verfahren Verfahren durchschnittliche regional glltige Liegenschaftszinssatze und
durchschnittliche regional glltige Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren fir bestimmte Teilmérkte ermittelt.
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21.(2)

Sachwertfaktoren flir bestimmte Teilméarkte ermittelt.

Der einzelne Liegenschaftszinssatz wird iterativ._nach folgender

Formel ermittelt:

L7 = (f0— 2= x 22) 1100 mit KP * = KP +/- boG
KP q"-1 KP

Erste Naherung: LZy - % x 100

KP geeigneter Kaufpreis

RE Reinertrag (8 31)

BW Bodenwert

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(8 8 Absatz 3)
n Restnutzungsdauer (8§ 4 Absatz 3)
q 1+ -2 p=ZinsfuR

100—

21.(2) Formel zur iterativen Ermittlung des einzelnen Liegenschaftszinssatzes
(LZ):

RE -1 KP*—BW " RE
== x Erste Naherung: LZy_ —
KP* qn-1 KP* KP*

LZ =

KP* geeigneter Kaufpreis +/- boG

RE Reinertrag

BW Bodenwert

boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

n Restnutzungsdauer
q 1+ LZy;
LZ; Liegenschaftszinssatz in i-ter Naherung

Die Iteration ist so lange zu wiederholen, bis keine nennenswerten Diffe-
renzen mehr auftreten.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

21.(3).1

21.(3).2

Sachwertfaktoren dienen der Marktanpassung der modellhaft
ermittelten vorlaufigen Sachwerte.

Formel zur Ermittlung des einzelnen Sachwertfaktors (SWF):

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

21.(3).1 Sachwertfaktoren dienen der Anpassung an die allgemeinen Wertver-
héaltnisse (8 7 Absatz 1 Nummer 3) der modellhaft ermittelten vorlaufigen
Sachwerte.

21.(3).2 Formel zur Ermittlung des einzelnen Sachwertfaktors (SWF):

www.ifbsv.de

SWE= KP +/-boG SWE= KP+/-boG
vSW vSW
KP geeigneter Kaufpreis ) KP  geeigneter Kaufpreis
boG besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(8 8 Absatz 3) vSW  vorlaufiger Sachwert
vSW vorlaufiger Sachwert (35 Absatz 4)
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

22.1

22.2

22.3

Zu § 22
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Die Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstiicksfaktoren kénnen
insbesondere nach der Nutzung, dem regionalen Teilmarkt, der
Restlaufzeit, der Hohe des erzielbaren Erbbauzinses, dessen
Anpassungsmoglichkeiten, der Lage, der Hohe des unbelasteten
Bodenwertes variieren.

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren
werden die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden
Werteinfliisse beriicksichtigt, soweit sie nicht bereits bei der
Ermittlung des finanzmathematischen Werts berlicksichtigt worden
sind. Sie dienen dagegen nicht der Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse im Sinne des § 2 Absatz 2, die bereits
bei der Ermittlung des finanzmathematischen Werts berlcksichtigt
werden, indem hier vom Wert des fiktiven Volleigentums bzw. vom
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks ausgegangen wird.

Auch fir Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren ist eine
Modellbeschreibung nach Anlage 3 vorzunehmen. Dabei ist auch
anzugeben, mit welchen Zinssétzen der marktibliche bzw. der
tatsachliche Erbbauzins kapitalisiert wurde.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

22.1

22.2

22.3

Zu § 22
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sollten méglichst
differenziert nach den unterschiedlichen Werteinflissen aus dem
Erbbaurecht (insbesondere nach dem sachlichen und regionalen Teilmarkt,
der Nutzung, der Restlaufzeit, der Hohe des erzielbaren Erbbauzinses,
dessen Anpassungsmoglichkeiten, der Lage und der H6he des
unbelasteten Bodenwertes) ermittelt werden.

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren werden
die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse
berticksichtigt, soweit sie nicht bereits bei der Ermittlung des
finanzmathematischen Werts bertcksichtigt worden sind. Sie dienen
dagegen nicht der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im
Sinne des § 2 Absatz 2, die bereits bei der Ermittlung des finanzmathe-
matischen Werts bertcksichtigt werden, indem hier vom Wert des fiktiven
Volleigentums bzw. vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
ausgegangen wird.

Auch fur Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren ist nach § 12
Absatz 6 eine Modellbeschreibung vorzunehmen. Dabei ist auch
anzugeben, mit welchen Zinssatzen der marktibliche bzw. der tatsachliche
Erbbauzins kapitalisiert wurde.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

23.1

Zu § 23
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiickskoeffizienten)

Die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten kénnen
insbesondere nach der Nutzung, dem regionalen Teilmarkt, der
Restlaufzeit, der Hohe des erzielbaren Erbbauzinses, dessen
Anpassungsmoglichkeiten, der Lage, der HOhe des unbelasteten
Bodenwertes variieren.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

231

Zu § 23
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiickskoeffizienten)

Die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten sollten méglichst
differenziert nach den unterschiedlichen Werteinflissen aus dem
Erbbaurecht (insbesondere nach dem sachlichen und regionalen
Teilmarkt, der Nutzung, der Restlaufzeit, der Hohe des erzielbaren
Erbbauzinses, dessen Anpassungsmoglichkeiten, der Lage und der Héhe
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23.2

23.3

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicks-
koeffizienten = werden die dem  Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinflisse berlicksichtigt. Sie dienen dagegen
nicht der Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse im
Sinne des § 2 Absatz 2, die bereits bei der Ermittlung des Werts des
fiktiven Volleigentums bzw. im Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks berlcksichtigt werden.

Auch fir Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren ist eine
Modellbeschreibung nach Anlage 3 vorzunehmen.

23.2

23.3

des unbelasteten Bodenwertes) ermittelt werden.

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten
werden die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse
berticksichtigt. Sie dienen dagegen nicht der Berlcksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse im Sinne des § 2 Absatz 2, die bereits bei
der Ermittlung des Werts des fiktiven Volleigentums bzw. im Bodenwert
des fiktiv unbelasteten Grundstlicks beruicksichtigt werden.

Auch fur Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten ist nach § 12
Absatz 6 eine Modellbeschreibung vorzunehmen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

24.1

24.2

Zu 824
(Grundlagen des Vergleichswertverfahrens)

Der Vergleichswert bebauter Grundstiicke umfasst den Bodenwert
und den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen; es handelt sich
hierbei um einen einheitlichen Grundstickswert, der das Grundstiick
mit allen seinen Bestandteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Fur das Vergleichswertverfahren gilt folgendes Ablaufschema:

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 24
(Grundlagen des Vergleichswertverfahrens)

24.1 Fir das Vergleichswertverfahren gilt folgendes Ablaufschema:
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. : Vergleichsfaktor / . : Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise ] [ Bodenrichtwert geeignete Kaufpreise Bodenrichtwert
_____________ W e m T
| ggf. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 i ggf. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26
e .- ________ oo _______. ’I T T ' _'""""""'""""""""""""""’ """"""""" ’
' - - ' - Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
l Vergleichspreise l [ObjekTSpEZIﬂSCh angepasster Verglelchsfaktor/l (gaf. umgerechnet auf eine Bezugsgrélie) objektsperifisch angepasster Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert n
coTTTTTTTTT W 1 CoTTTTTTTTT W, 1 statistische Auswertung |
! statistische Auswertung i ' Multiplikation mit BezugsgréRe . __________________
L 2 L 2 Multiplikation mit BezugsgréRe !
‘ vorlaufiger Vergleichswert ’ """""""" B b A
n 1 ‘ vorlaufiger Vergleichswert ‘
E ggf. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ' o NP A W] IS N
e § § . ! Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
I.\_ ____________________________________________________________ ' __________________ -
‘ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ’ L4
‘ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ‘
O m___ ] m___ .
! ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer N e e L Ly T

Grundstiicksmerkmale ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer k

Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ] [ Vergleichswert ]

24.3 Der Grundsatz der Modellkonformitét nach § 10 hat im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens insbesondere Bedeutung fur die bei der
Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten und fir die
Anwendung von Vergleichsfaktoren.
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24.(2).1 Die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen nach Absatz 4

Nummer 1 ist insbesondere unter Beriicksichtigung statistischer
Anforderungen sachverstandig zu bestimmen.

24.(2).2 Als statistische Auswertung kann bei Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts auch der (gegebenenfalls gewichtete) Mittelwert
oder der Median einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-preisen
zur Anwendung kommen.

24.(2).3 Bei Anwendung von § 24 Absatz 2 Nummer 1 kann der vorlaufige
Vergleichswert auch auf der Grundlage nur eines Vergleichs-preises
abgeleitet werden.

24.(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ist in der Regel mit
dem vorlaufigen Vergleichswert identisch. Eine Marktanpassung
nach § 7 Absatz 2 ist nur erforderlich, wenn die Vergleichspreise
oder der Vergleichsfaktor bzw. der Bodenrichtwert die allgemeinen
Wertverhaltnisse auch bei einer Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 nicht ausreichend abbilden, z. B. weil sie aus
zuriickliegenden Zeitrdumen stammen bzw. sich auf zuriickliegende
Zeitpunkte beziehen. In diesen Féllen sind auf Grund erganzender
Analysen und sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage
vorzunehmen.

24.(2). Die ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen nach § 24 Absatz 2
Nummer 1 soll insbesondere unter Berilicksichtigung statistischer
Anforderungen sachverstandig bestimmt werden.

24.(3) Eine Marktanpassung nach 8§ 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn die
Vergleichspreise oder der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor
bzw. der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert die allgemeinen
Wertverhéltnisse auch nach einer ggf. erfolgten Anpassung nach § 9
Absatz 1 Satz 2 nicht detailliert oder aktuell genug abbilden. Ist eine
Marktanpassung nach 8 7 Absatz 2 notwendig, sind auf Grund er-
ganzender Analysen (z. B. durch Auswertung der aktuellen Entwicklung von
Kaufpreisen und von Angebotspreisen beispielsweise in Immobilienportalen
sowie durch Auswertung von Marktberichten) nach sachverstandiger
Wiurdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 825
(Ermittlung von Vergleichspreisen)

25.1 Eine hinreichende Ubereinstimmung des Grundstiickszustands eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmale keine oder nur unerhebliche
Abweichungen aufweist oder nur Abweichungen aufweist, deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 3 in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und
Abschlage berucksichtigt werden kénnen.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 825
(Vergleichspreise)

25.1 Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn das
Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstliicksmerkmale keine oder nur unerhebliche Abweichungen aufweist
oder nur Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
nach 8 9 Absatz 1 Satz 3 in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder durch sachverstandig geschétzte Zu- oder
Abschlage berucksichtigt werden kénnen.
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25.2

25.3

25.4

Fiir eine hinreichende Ubereinstimmung des Grundstiicks-zustands
sind insbesondere die Lage, der Entwicklungszustand, die Art und
das MalR der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die
Bodenbeschaffenheit, die GroRRe, die Grundstiicksgestalt und der
beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten
Grundstiicken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die
Wohn- oder Nutzflaiche, die energetischen Eigenschaften, das
Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung eines Vertragszeitpunktes mit
dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt
nur_eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag _ liegt, dass  Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 in _sach-
gerechter Weise, inshesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt
werden kdnnen.

Lasst sich der Werteinfluss der Abweichungen vom
Grundstiuickszustand der Vergleichsgrundstiicke mit dem des
Wertermittlungsobjekts, insbesondere beim Vorliegen besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale, oder der Werteinfluss
durch Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse nicht
hinreichend sicher bestimmen, sind die entsprechenden Kaufpreise
ungeeignet.

Die Kriterien zur Auswahl von Kaufpreisen und die nach § 9 Absatz
1 Satz 2 und 3 vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen und
zu begruinden. Die verwendeten Kaufpreise und die zur Anpassung
verwendeten Daten sind mit Quellenangaben aufzufiihren.

25.2

25.3

Eine hinreichende Ubereinstimmung eines Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn sich die allgemeinen Wertver-
haltnisse zu den jeweiligen Stichtagen nicht wesentlich geéandert haben
oder bei solchen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse, deren
Auswirkungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen oder durch sachverstandig geschatzte Zu- oder
Abschlage, beriicksichtigt werden kénnen.

Lassen sich die Auswirkungen der Abweichungen der Grundsticksmerk-
male oder der Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen
Vergleichsgrundstiick und Wertermittlungsobjekt nicht hinreichend sicher
bestimmen, sind die entsprechenden Kaufpreise ungeeignet.
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 826
(Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor;
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert)

26.(2) In Anwendung des § 9 Absatz 3 Satz 2 kann der anzusetzende
Vergleichsfaktor ausnahmsweise geschéatzt werden.
26.(2) Der Begriff ,objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert® ist nicht

dahin zu verstehen, dass der nach § 26 Absatz 2 ermittelte Wert
seinerseits einen Bodenrichtwert im Sinne eines durchschnittlichen
Lagewerts (8 196 Absatz 1 BauGB) darstellt. Der Begriff
.objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert” soll vielmehr zum
Ausdruck bringen, dass Ausgangsgrof3e des nach § 26 Absatz 2
ermittelten Werts ein Bodenrichtwert ist und damit die systematische
Parallelitat zwischen § 26 Absatz 2 einerseits und § 26 Absatz 1, 88
33, 39 sowie § 49 Absatz 2 Satz 2 andererseits verdeutlichen.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 26
(Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor;
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert)
26.1  Zur Sicherstellung der Modellkonformitat sind das bei der Ermittlung des
Vergleichsfaktors (§ 20 Absatz 3) verwendete Ableitungsmodell und die
zugrunde gelegten Modellanséatze zu beachten (§ 10 Absatz 1).

26.2  Erhebliche Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale,
die nicht sachgerecht tber eine Anpassung des Vergleichsfaktors oder des
Bodenrichtwerts berucksichtigt werden konnen, sind in der Regel als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen (vgl.
8§ 8 Absatz 3 Satz 1).

26.3  Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor und der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert dirfen nur auf solche Wertanteile des
Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der Ermittlung des
Vergleichsfaktors (§ 20 Absatz 3) bzw. des Bodenrichtwerts (88 14 bis 16)
zugrunde lagen. Andere Wertanteile sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (vgl. § 8
Absatz 3 Satz 1).

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 827
(Grundlagen des Ertragswertverfahrens)
27.1 Der Grundsatz der Modellkonformitdt nach 8§ 10 hat im
Ertragswertverfahren insbesondere Bedeutung fur die Anwendung
von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zugrundeliegenden
ModellgréRen und Einflussgrof3en.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 27
(Grundlagen des Ertragswertverfahrens)
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27.(3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert ist in der Regel mit dem | 27.(3) Eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn der
vorlaufigen Ertragswert identisch. Eine Marktanpassung nach § 7 objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz oder die verwendeten
Absatz 2 ist nur erforderlich, wenn der verwendete Liegen- sonstigen Daten (z. B. Ertrage) die allgemeinen Wertverhéltnisse auch nach
schaftszinssatz oder die verwendeten sonstigen Daten (z. B. Mieten) einer ggf. erfolgten Anpassung nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 nicht detailliert

i verhaltni U ittlu i u i ei u u [ . i u z
die Marktverhaltnisse flr das Wertermittlungsobjekt auch bei einer oder aktuell genug abbilden. Ist eine Marktanpassung nach 8 7 Absatz 2
Anpassung nach 8§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 nicht detailliert oder notwendig, sind auf Grund erganzender Analysen (z. B. durch Auswertung
aktuell genug abbilden. In diesen Fallen sind auf Grund erganzender der aktuellen Entwicklung von Kaufpreisen und von Angebotspreisen
Analysen und sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage beispielsweise in Immobilienportalen sowie durch Auswertung von
vorzunehmen. Marktberichten und von Erhebungen zur Erstellung von Mietspiegeln) nach

sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

27.(5).1 Fur die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens gilt 27.(5) Fur die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens gilt folgendes
folgendes Ablaufschema: Ablaufschema:

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [vere\'nfachtes Ertragswerrverfahren] [per\'adisches Errragswerrverfahren*] [allgememes Ertragswertverfahren ] [verein!ach(es Enragswer(ver!ahren] lpenod:sches Eruagswer!ver!ahren'l
L e B ( i | (s
S B receooreen 8 | abaglich Bewirtschaftungskosten | N abidglchBewirtschaftungskosten 2 ! ;;iégl.l?{éé;.mch;&;;;k;;{;;:
[ jahrlicher Reinertrag J [ Re'g:;;iﬁzrpe.nid::'m ] — 7’”,;“”'“"““;"7“"7337 — J [ R’eine‘n’ra‘rge efPevr-iordernriv;\r ]
------------ [ y
1 abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag | :’ --------------------- }
____________ ,_____________‘ = : :
[Rema-rtrsgsantall der baulichen Anlsgen1 [Reinenvagsanlell Hes bavlichen Anlagen]
P -, v e ) =S |
i Kapitalisierung : i We':tizrlrnns\tutrl]ﬁnlusfsgiatag E :’ Kapitalisierung i
VorlGufiger Erlragzvender Baulichen - Barwerte deraeinemage:ie'r — ~~2ssme > % —
[ Aniagen [ Barwert des Reinertrags ] [ PAE T s ] [vodauﬂgev Em:ngl;w:: der baulichen ] [ Barwert des Reinertrags ] [Barwerlt': gt;rlx:(e‘::‘rasg;:;ru:’“moden]
S| % i é‘
[ umme rw arwerte im ] Summe der Barwerte im
SoinE =L [ Belrach(‘tﬁ;emaum ]

|' - Eﬁz-u-gﬁc-h_a-b‘gEZInstér-ﬁe-st-w_re-rf des i g ;Gﬂaﬁﬁc-h'a-bi;xms!;f-k-e;l.v;e-r; des Y
77777777777777777777777777777777777777777777777 g s P Cndstacks
i zuziglich Bodenwert \} 1 zuziglich abgezinster Bodenwert } :'"""z;z»t;g-li-cheozi;;\\;/-e;t >>>>>> ': :‘-z-t;z-u;;l-n;r;;géezins;;r-lgéée-n-m;;r;EE
************ '”*"””"** T S L=t --- i == = ==
[ vorliufiger Ertragswert j [ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert ]
pmmmmmmm---- N — I Ty e e W WESTTTooooee T “WTsccsoooeooe
i gef. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i ! Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 e ! Pm'ungu;wMavklanpammg ¢
——————————— T i iy < ™= "= == === == g ====-===-=-- = i 3 oS nach § 7 Absatz 2 i
[_ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] [ mark vorlaufiger Ertrag t ] [ iger Ertragswi A
A T i ooy vesondorss oiipeztocha omgstaciomorerate. B | e T ) E""r --------------- J
. '____g_g__f_'_”ffl‘__"F_”_"_g_ff?”__E_'_E[‘?’;_‘ff’fi'_‘fif_'__'_“_"_f‘_“_‘_i'T’f’__”i‘*_f__' ____________ ; ¢ _egf. Bercksichtigung besonderer ob lscher Grundstlcksmerkmale ¢ ooy pentscher Gmsstickmenmae |
[ Ertragswert ] [ Ertragswert J
* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30 * periodisches Ertragswertverfahren nach § 30
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27.(5).2 Bei gleichen Ausgangsdaten fuihren die genannten Verfahrensvarianten
zu gleichen Ertragswerten, denn das Ergebnis der Wertermittlung kann
nicht von der Wahl einer der drei Verfahrensvarianten abhangig sein.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

28.

Zu § 28
(Allgemeines Ertragswertverfahren)

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet

VEW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

wobei LZ = £

. n_1
wobei KF = —2
100

I =1+1LZ
q"x (q-1) q

VEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert

Lz = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor
n = Restnutzungsdauer

p = Zinsful3

Zu § 28
(Allgemeines Ertragswertverfahren)

28. Die Formel fir das allgemeine Ertragswertverfahren lautet

VEW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

n_1

wobei KF=—1—— q=1+LZ wobeilz=-"
qt x (q-1) 100

VEW = vorlaufiger Ertragswert

RE = jahrlicher Reinertrag

BW = Bodenwert

LZ = Liegenschaftszinssatz

KF = Kapitalisierungsfaktor

n = Restnutzungsdauer

p = Zinsful
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 29
(Vereinfachtes Ertragswertverfahren)

29. Die Formel fiir das vereinfachte Ertragswertverfahren lautet:

VEW = RE x KF + BW x AF

wobei KF = —1—=

! g=1+LZ wobeilz=-"2

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 29
(Vereinfachtes Ertragswertverfahren)

29. Die Formel fir das vereinfachte Ertragswertverfahren lautet:

VEW = RE x KF + BW x AF

wobei KF==2"1_ g=1+LZ wobeilz=-"

q" x (q-1) 100 q x (q-1) 100
wobei AF = g™

\IQEEW f y.(?rr]IEi\.ufrl]gerREr_tragswert VEW = vorlaufiger Ertragswert
KE B f rllcl'e.r elne;trsg RE = jahrlicher Reinertrag

: ‘gp.'ta |S|erl:cngs aktor KF = Kapitalisierungsfaktor
AF B A Emsungs aktor AF = Abzinsungsfaktor
E\ZN ~ ?.0 enwerr]t ftszi BW = Bodenwert

= Rlegten?c atsglnssatz LZ = Liegenschaftszinssatz
n : Z_esfmézungs auer n = Restnutzungsdauer
P = Instu p = Zinsful

Zu 830 Zu 830

(Periodisches Ertragswertverfahren)

30.(1).1 Die Formel fir das in § 30 geregelte periodische Ertragswert-

verfahren lautet:

VEW = RE1 x AF1 + RE2 x AF2 + RE3 X AF3 + ... REi x AFi + RW x AFb

RW = RER x KFR + BW x AFR

-1..—b

(Periodisches Ertragswertverfahren)

30.(1).1 Die Formel fur das periodische Ertragswertverfahren lautet:

VEW = RE1 x AF1 + RE2 X AF2 + RE3 X AF3 + ... REi x AFi + RW x AFb

RW = RER x KFR + BW x AFR

wobei AF1..b= ¢ wobei AF1..b= g~1-P
wobei AFb = q'b wobei AFb = q'b
wobei AFg = g™ wobei AFg =g ™
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wobei KFg =

VEW
REi

RER
RW

BW
LZ
AFi

AF,
AFg
KFg

p
n
b

30.(1).2

a™ b x(q-1)

n—b_l

wobei LZ = 2
100

g=1+1LZ
vorlaufiger Ertragswert
Reinertrage der einzelnen Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums

Reinertrag der Restperiode

Restwert des Grundstiicks (hier ermittelt im ver-
einfachten Ertragswertverfahren)

Bodenwert

Liegenschaftszinssatz

Abzinsungsfaktor fur die einzelnen Perioden
innerhalb des Betrachtungszeitraums
Abzinsungsfaktor fur den Betrachtungszeitraum
Abzinsungsfaktor fur die Restperiode

Kapitalisierungsfaktor fur die Restperiode (Rest-

periode = n-b)

Periode (z. B. 1 Jahr) innerhalb des
Betrachtungszeitraums

Zinsfuld

Restnutzungsdauer

Dauer des Betrachtungszeitraums

Der Restwert kann neben dem Ertragswertverfahren auch mit Hilfe

anderer Wertermittlungsverfahren ermittelt werden.

30.(1).3

Abweichend von den Regelungen zum allgemeinen und zum

vereinfachten Ertragswertverfahren ist die Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts mit Hilfe des periodischen Ertragswertverfahrens als
~Kann“-Vorschrift gestaltet. Damit soll deutlich werden, dass die in §
30 geregelte Vorgehensweise nur eine von weiteren madglichen
Vorgehensweisen des periodischen Ertragswertverfahrens be-

schreibt.

Eine weitere Moglichkeit besteht, indem der vorlaufige

Ertragswert ermittelt wird aus der Summe:

- aus dem addierten und auf den Wertermittlungsstichtag

abgezinsten

Reinertrage der Perioden innerhalb

Betrachtungszeitraums zuzuglich

des

n-b

wobei KFg = qan(ql_l) q=1+LZ wobeilZ =2

VEW = vorlaufiger Ertragswert

RE; = Reinertrage der einzelnen Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums

RER = Reinertrag der Restperiode

RW = Restwert des Grundstticks (hier ermittelt im ver-
einfachten Ertragswertverfahren)

BW = Bodenwert

LZ = Liegenschaftszinssatz

AFi = Abzinsungsfaktor fur die einzelnen Perioden
innerhalb des Betrachtungszeitraums

AFy = Abzinsungsfaktor fur den Betrachtungszeitraum

AFg = Abzinsungsfaktor fir die Restperiode

KFg = Kapitalisierungsfaktor fur die Restperiode (Rest-
periode = n-b)

i = Periode (z. B. 1 Jahr) innerhalb des
Betrachtungszeitraums

p = Zinsfuld

n = Restnutzungsdauer

b = Dauer des Betrachtungszeitraums

30.(1).2 Der Restwert kann neben dem Ertragswertverfahren auch mit Hilfe anderer
Wertermittlungsverfahren ermittelt werden.

30.(1).3 Abweichend von den Regelungen zum allgemeinen und zum vereinfachten
Ertragswertverfahren ist die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts mit
Hilfe des periodischen Ertragswertverfahrens als ,Kann“-Vorschrift
gestaltet. Dies verdeutlicht, dass die in § 30 geregelte Vorgehensweise nur
eine von weiteren moglichen Vorgehens-weisen des periodischen
Ertragswertverfahrens beschreibt.
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- des Restwerts des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag
zuziglich
- des uber die Restnutzungsdauer abgezinsten Bodenwerts.

Der Ermittlung des Restwerts liegt das Ertragswertverfahren
zugrunde. Der verwendete Kapitalisierungsfaktor ermittelt sich aus
der Differenz aus dem Kapitalisierungsfaktor auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und dem Kapitalisierungs-faktor auf der
Grundlage des Betrachtungszeitraums.

Fur diese Vorgehensweise lautet die Formel:

VEW =RE; x '+ RE;x g%+ REz;x q° + ... RE X " +RW X ("
+ BWxq"

VEW vorlaufiger Ertragswert
RE; Reinertrage der einzelnen Perioden innerhalb des
_ Betrachtungszeit-raums
q‘1“"' Abzinsungsfaktoren fir die einzelnen Perioden
wobeig=1+LZ
Lz Liegenschaftszinssatz
i Periode (Jahr) innerhalb der Betrachtungszeitraums
RW Restwert  des Grundstiicks am Ende des

Betrachtungszeitraums
RW = RER X KFg

30.(2) Ein wichtiges Kriterium flr die Festlegung des Betrachtungszeitraums

ist die Laufzeit der Miet- bzw. Pachtvertrage.

30.(2).1 Ein wichtiges Kriterium fur die Festlegung des Betrachtungszeitraums ist
die Laufzeit der Miet- bzw. Pachtvertrage.

30.(2).2 Im periodischen Ertragswertverfahrens kann der auf der Grundlage
marktlblicher Ertrage im allgemeinen Ertragswertverfahren ermittelte
Liegenschaftszinssatz angewendet werden; er ist regelmafRig sachver-
stéandig anzupassen. Statt des Liegenschaftszinssatzes kann auch ein
anderer Zinssatz zur Kapitalisierung gewahlt werden.
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 8§31
(Reinertrag; Rohertrag)

31.1. Fur die Bemessung des Rohertrags sind die Ertragsverhéltnisse
nach Mal3gabe des § 5 Absatz 3 zu ermitteln.
31.2 Fir das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren gilt:

a) Der Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren
Ertrdge (vgl. Nummer 5.(3).2) zugrunde zu legen. Die
tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich sind. Dies ist der Fall, wenn sich die tatséchlichen
Ertrdge innerhalb _einer bestimmten Spanne bewegen, also im
Gegensatz _zu den besonderen Ertragsverhéltnissen nicht
erheblich von marktiiblichen Ertragen abweichen. Bei einer
erheblichen Abweichung gilt dagegen Buchstabe c.

b) Bei Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertréage ist zwischen
bestehenden Mietverhédltnissen und Neuvermietungen zu
unterscheiden:

- Bei bestehenden Mietverhaltnissen fur Wohnraum sind
Mieterh6hungsmaoglichkeiten zu bertcksichtigen. Dabei sind
neben vertraglichen Vereinbarungen zur Staffelmiete (8 557a
BGB) und zur Indexmiete (§ 557b BGB) vor allem
Mieterh6hungsmoglichkeiten bis zur ortsublichen
Vergleichsmiete (8 558 BGB) zu beriicksichtigen. Bei
Mieterhdhungen nach 8 558 BGB sind inshesondere die
Vorgaben zur Kappungsgrenze und ggf. vorhandene
Kappungsgrenzenverordnungen der Lander zu beachten.
Anhaltspunkte fir die in diesen Fallen zutreffenden
marktiblichen Ertrdge kénnen z. B. Daten aus Mietspiegeln
liefern.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu §31
(Reinertrag; Rohertrag)

1.1 Fir die Bemessung des Rohertrags sind die Ertragsverhaltnisse (8 5
Absatz 3) zu ermitteln.
31.2 Fur das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren gilt

Folgendes:

a) Der Ermittlung des Rohertrags sind die markttblich erzielbaren Ertrage
(vgl. Nummer 5.(3).2) zugrunde zu legen. Hierzu ist von den
tatsachlichen Ertragen auszugehen, wenn sie innerhalb der Bandbreite
marktiblich erzielbarer Ertrage liegen; andernfalls gilt Buchstabe c.

b) Bei Rahmen der Wertermittlung ist bei Ermittlung der marktiblich
erzielbaren Ertrdge zwischen bestehenden Mietverhaltnissen und
Neuvermietungen zu unterscheiden:

- Bei bestehenden Mietverhéltnissen sind Mieterh6hungsmag-
lichkeiten zu berlcksichtigen. Bei Wohnraummietverhaltnisse sind
insoweit — anders als bei gewerblichen Mietverhéltnissen - die
differenzierten Vorgaben des BGB und ggf. erganzende
landesrechtliche Verordnungen zu beachten. Anhaltspunkte fir die in
diesen Féllen zutreffenden marktiblich erzielbaren Ertrdge kdnnen z.
B. Daten aus Mietspiegeln liefern.

- Bei Neuvermietungen sind die zum Wertermittlungsstichtag fur ver-
gleichbare Objekte durchschnittlich und rechtm&Rig erzielbaren
Mieten anzusetzen.
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31.3

314

315

- Bei Neuvermietung von Wohnraum und von Gewerberaum ist
die Marktmiete anzusetzen. Die Marktmiete entspricht der
zum Wertermittlungsstichtag bei  Neuvermietungen fir
vergleichbare Objekte durchschnittlich (rechtmé&nig)
erzielbaren Miete. Bei Wohnraum ist, sofern entsprechende
Landesverordnungen erlassen worden sind, die sog.
~Mietpreisbremse” (§ 556d BGB) zu bertcksichtigen.

C) Liegen besondere Ertragsverhaltnisse (s. Nummer 8.(3).1) vor,
ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der markt-
Ublich erzielbaren Ertrage zu ermitteln; die entsprechende
Abweichung ist als besonderes objektspezifisches Grund-
stucksmerkmal zu berucksichtigen (8§ 8 Absatz 3).
Moglichkeiten der Anpassung der tatsachlichen Ertrage
(Mieterh6hungsmaglichkeiten) sind zu beriicksichtigen.

Im periodischen Ertragswertverfahren umfasst der Rohertrag alle
innerhalb des Betrachtungszeitraums mit hinreichender Sicherheit zu
erwartenden tatsachlichen Ertrage, die sich insbesondere aus den
vertraglichen Vereinbarungen ergeben. Sind die tatsachlichen
Ertrage nur far einen Teil des Betrachtungszeitraums mit
hinreichender Sicherheit zu erwarten, so sind fir die verbleibenden
Perioden in der Regel die am Wertermittlungsstichtag markttblich
erzielbaren Ertrage anzusetzen. Fiur die Ermittlung des Restwerts,
die zum Beispiel im vereinfachten Ertragswertverfahren erfolgen
kann, sind als Rohertrag die am Wertermittlungsstichtag marktiblich
erzielbaren Ertrdge anzusetzen.

Fur vom Eigentimer genutzte Flachen und bei voribergehendem
Leerstand sind die am Wertermittlungsstichtag marktublich
erzielbaren Ertrage anzusetzen.

Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfliisse der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

31.3

31.4

315

Bei Anwendung des Liegenschaftszinssatzes ist im Hinblick auf die
zugrunde gelegten Ertrage der Grundsatz der Modellkonformitat zu
beachten.

c) Liegen besondere Ertragsverhéltnisse (s. Nummer 8.(3).2) vor, ist der
vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren
Ertrage zu ermitteln; die entsprechende Abweichung ist als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriick-sichtigen (8 8
Absatz 3). Moglichkeiten der Anpassung der tatsachlichen Ertrage
(Mieterh6hungsmoglichkeiten) sind zu bericksichtigen.

Im periodischen Ertragswertverfahren umfasst der Rohertrag der Perioden
alle innerhalb des Betrachtungszeitraums mit hinreichender Sicherheit zu
erwartenden tatsachlichen Ertrage, die sich insbesondere aus den
vertraglichen Vereinbarungen ergeben. Fir die Ermittlung des Restwerts,
die zum Beispiel im vereinfachten Ertragswertverfahren erfolgen kann, sind
als Rohertrag die am Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren
Ertrage anzusetzen.

Fur vom Eigentimer genutzte Flachen und bei voribergehendem
Leerstand sind die am Wertermittlungsstichtag marktublich erzielbaren
Ertrage anzusetzen.

Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinflisse der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

www.ifbsv.de
E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS
Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg

Tel.: 03471-316333
Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

71

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 32
(Bewirtschaftungskosten)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 32
(Bewirtschaftungskosten)

32.(1).1 Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung | 32.(1).1 Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittiung die Modell-

dieselben Bewirtschaftungskosten anzusetzen, die der Ermittlung ansatze fur die Bewirtschaftungskosten zu beachten, die der Ermittlung des
des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. § 12 Absatz 5 Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen.
Satz 2 und § 21). Bei erheblichen Abweichungen der tatsachlichen
Bewirtschaftungskosten von den iblichen Bewirtschaftungskosten ist
ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3
Satz 1).

32.(1).2 Betriebskosten (Absatz 1 Nummer 4) sind nach § 556 Absatz 1 Satz 2 | 32.(1).2 Betriebskosten (§ 32 Absatz 1 Nummer 4) sind nach § 556 Absatz 1 Satz 2
BGB die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbau-berechtigten BGB die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das
durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstick oder Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstick oder durch den
durch den bestimmungsgemaBRen Gebrauch des Gebaudes, der bestimmungsgemaflen Gebrauch des Gebdudes, der Nebengebaude,
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Bei
laufend entstehen. Bei Wohnraummietvertragen werden sie Wohnraummietvertragen werden sie Ublicherweise nach § 556 Absatz 1
Ublicherweise nach § 556 Absatz 1 Satz 1 BGB auf den Mieter Satz 1 BGB auf den Mieter umgelegt; in diesen Fallen sind sie bei den
umgelegt; in diesen Féllen sind sie bei den Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten nicht zu beriicksichtigen. Soweit Betriebskosten
nicht zu bertcksichtigen. Soweit Betriebskosten nur teilweise nur teilweise umgelegt werden, sind nur die nicht umgelegten Kostenanteile
umgelegt werden, sind nur die nicht umgelegten Kostenanteile zu zu bericksichtigen. Die bei dauerhaftem strukturellem Leerstand auch
bertcksichtigen. Die bei dauerhaftem strukturellem Leerstand auch weiterhin anfallenden, sonst ublicherweise vom Mieter zu tragenden
weiterhin anfallenden, sonst iblicherweise vom Mieter zu tragenden Betriebskosten sind in der Regel als besonderes objektspezifisches
Betriebskosten sind jedoch in der Regel als besonderes Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen.
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlcksichtigen.

32.(3).1 Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur den laufendem | 32.(3).1 Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur den laufenden Bauunter-
Bauunterhalt als auch die fur die Erneuerung einzelner baulicher halt als auch die fur die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
Teile aufzuwendenden Kosten. Zur Instandhaltung gehoren denden Kosten. Zur Instandhaltung gehdren grundséatzlich auch die
grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen, soweit sie vom Schoénheitsreparaturen, soweit sie vom Eigentiimer zu tragen sind.
Eigentimer zu tragen sind.

32.(3).2 Nicht zu den Instandhaltungskosten zdhlen Modernisierungskosten | 32.(3).2 Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungskosten (zu
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32.(4)

und solche Aufwendungen, die auf Grund unterlassener Instand-
haltung erforderlich sind.

Die Einschatzung des Mietausfallwagnisses fir ein einzelnes
Wertermittlungsobjekt hangt von mehreren z. T. sehr individuellen
Faktoren ab, die sich auch in kurzer Zeit &ndern kénnen. Fir den
Ansatz im Rahmen der Wertermittlung ist aus diesem Grund ein
durchschnittliches Risiko zu ermitteln, welches zudem auch die
genannten weiteren Gegebenheiten bericksichtigt. In der Regel
bestehen fir dessen Ermittlung keine tatséchlichen Anhaltspunkte.
Dauerhafter struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis
erfasst (zu den Betriebskosten in diesen Féllen s. Nummer 32.(1).2).

32.(4)

Modernisierung vgl. Nummer 4.(3).2) und solche Aufwendungen, die auf
Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

Die Einschatzung des Mietausfallwagnisses fir ein einzelnes Wert-
ermittlungsobjekt hangt von mehreren z. T. sehr individuellen Faktoren ab,
die sich auch in kurzer Zeit &ndern kénnen. Fir den Ansatz im Rahmen der
Wertermittlung ist aus diesem Grund ein durchschnittliches Risiko zu
ermitteln. = Dauerhafter  struktureller Leerstand wird nicht vom
Mietausfallwagnis erfasst (zu den Betriebskosten in diesen Fallen s.
Nummer 32.(1).2).

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

33.1

33.2

33.3

Zu 8 33
(Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz)

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung
das bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (8§ 21 Absatz 2)
verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu
beachten (vgl. 8 10 Absatz 1 Satz 2 und 8§ 12 Absatz 6).
Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die vom verwendeten
Liegenschaftszinssatz nicht erfasst sind, sind als besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen (vgl. § 8
Absatz 3 Satz 1.

Inshesondere bei Anwendung des periodischen Ertragswert-
verfahrens ist der auf der Grundlage marktiblicher Ertrédge ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Anwendbarkeit zu prifen und
gegebenenfalls sachverstandig anzupassen.

In Anwendung des § 9 Absatz 3 Satz 2 kann der anzusetzende
Liegenschaftszinssatz ausnahmsweise geschéatzt werden.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

33.1

33.2

33.3

Zu 8 33
(Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz)

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung das
bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (8§ 21 Absatz 2) verwendete
Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Modellansétze zu beachten
(vgl. 8 10 Absatz 1).

Erhebliche Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-male,
die nicht sachgerecht lber eine Anpassung des Liegenschafts-zinssatzes
oder anderweitig bericksichtigt werden koénnen, sind in der Regel als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen (vgl.
8§ 8 Absatz 3 Satz 1).

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz darf nur auf solche
Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (8§ 21 Absatz 2) zugrunde lagen.
Andere Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (vgl. 8 8 Absatz 3 Satz 1).
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Zu § 34 Zu § 34
(Barwertfaktor) (Barwertfaktor)

34.1 Es ist zu beachten, dass die Kapitalisierung der jahrlichen Ertrage | 34.1 Es ist zu beachten, dass die Kapitalisierung der jahrlichen Ertrage mit
mit einem jahrlich nachschissigen Zeitrentenbarwertfaktor erfolgt. einem jahrlich nachschiissigen Rentenbarwertfaktor erfolgt. Dies gilt
Dies gilt ungeachtet dessen, dass in der Praxis eine monatlich ungeachtet dessen, dass in der Praxis eine monatlich vorschiissige
vorschissige Zahlungsweise Ublich ist. Zahlungsweise ublich ist.

34.2 Die sich unter Anwendung der Formel in § 34 Absatz 2 ergebenden | 34.2  Die sich unter Anwendung der Formel in § 34 Absatz 2 fur bestimmte
Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung finden sich in Anhang 6. Zinssatze ergebenden Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung finden sich in

Anhang B. Die sich unter Anwendung der Formel in § 34 Absatz 3 fur

34.3 Die sich unter Anwendung der Formel in 8 34 Absatz 3 ergebenden bestimmte Zinssétze ergebenden Barwertfaktoren fur die Abzinsung finden

Barwertfaktoren fur die Abzinsung finden sich in Anhang 7. sich in Anhang C. Die Barwertfaktoren fur nicht in der Tabelle aufgefiihrte
Zinsséatze oder Zeitraume sind nicht zu interpolieren sondern individuell aus
den Formeln zu berechnen.

34.4 Es ist zu beachten, dass es sich bei den tabellierten Werten der | 34.3  Es ist zu beachten, dass es sich bei den tabellierten Werten der Anhange B
Anhange 6 und 7 um gerundete Werte handelt. Deshalb konnen sich und C um gerundete Werte handelt. Deshalb kénnen sich bei Anwendung
bei Anwendung der Anhange abweichende Ergebnisse gegenuber der Anhénge abweichende Ergebnisse gegeniiber digital ermittelten Daten
digital ermittelten Daten ergeben. ergeben.

Zu 8§35 Zu 8§35
(Grundlagen des Sachwertverfahrens) (Grundlagen des Sachwertverfahrens)

35.1 Fir das Sachwertverfahren gilt folgendes Ablaufschema: 35.1  Fur das Sachwertverfahren gilt folgendes Ablaufschema:
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[ Normalherstellungskosten ]

""" gef. Zuschlag fiir nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

durchschnittliche Herstellungskosten/
Erfahrungssitze/ Schitzung fiir die baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
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Erganzend ist Folgendes zu beachten:

Bei mehreren baulichen Anlagen kann der vorlaufige Sachwert
jeder baulichen Anlage jeweils nach § 36 ermittelt werden.
Inshesondere wenn eine bauliche Anlage einem Hauptgebaude
untergeordnet ist, (z. B. Garagen), kommt alternativ auch ein
Zuschlag nach Erfahrungswerten oder hilfsweise eine Schatzung in
Betracht. Dieser Wert flieRt in den vorlaufigen Sachwert des
Hauptgebaudes einfliel3t, bedarf aber weder einer Umrechnung mit
dem Baupreisindex noch einer Multiplikation mit dem
Alterswertminderungs- bzw. Regionalfaktor. Abweichend davon
kénnen  entsprechende  Anlagen auch als besondere

www.ifbsv.de
E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS
Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg

Tel.: 03471-316333
Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

75

35.2

Zur Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor (8 39) zu multiplizieren, Die Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren ist im Sachwertverfahren stets durchzufihren. Eine
darliber hinaus gehende zusatzliche Marktanpassung nach 8§ 7 Absatz 2
ist nur erforderlich, wenn der verwendete Sachwertfaktor die allgemeinen
Wertverhéltnisse auch bei einer Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 nicht ausreichend abbildet.

35.2

35.3

objektspezifische Grundstiicksmerkmale berticksichtigt werden.

- FiOr werthaltige einzelne Bauteile, die von den Normal-
herstellungskosten nicht erfasst sind, kommt alternativ zu einem
Zuschlag nach 8 36 Absatz 2 Satz 3 auch ein isolierter
marktgerechter Zuschlag nach Erfahrungswerten oder hilfsweise
nach sachverstandiger Schatzung in Betracht. Dieser Wert flief3t in
den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage ein, bedarf aber
weder einer Umrechnung mit dem Baupreisindex noch einer
Multiplikation mit dem Alterswertminderungsfaktor und dem
Regionalfaktor.

Zur Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige
Sachwert des Grundsticks mit dem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor (§ 39) zu multiplizieren.

Eine Marktanpassung nach 8 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor oder die verwendeten
sonstigen Daten die allgemeinen Wertverhaltnisse auch nach einer ggf.
erfolgten Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht detailliert oder aktuell
genug abbilden. Ist eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 notwendig,
sind auf Grund erganzender Analysen (z. B. durch Auswertung der
aktuellen Entwicklung von Kaufpreisen und von Angebotspreisen beispiels-
weise in Immobilienportalen sowie durch Auswertung von Marktberichten)
nach sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 36
(Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen;
durchschnittliche Herstellungskosten)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8§ 36
(Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen;
durchschnittliche Herstellungskosten)
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36.(2).1

36.(2).2

36.(2).3

36.(2).4

36.(2).5

Durchschnittliche Herstellungskosten dienen als Ausgangswerte fur
die Ermittlung des Sachwerts baulicher Anlagen, die nach Art und
Standard den zu bewertenden baulichen Anlagen entsprechen.
Insbesondere bei alteren baulichen Anlagen sind unter
durchschnittlichen  Herstellungskosten nicht die Rekonstrukt-
ionskosten zu verstehen. Die durchschnittlichen Herstellungskosten
koénnen nicht zur Kalkulation von Baukosten verwendet werden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Absatz 1) sind bei der
Wertermittlung dieselben durchschnittlichen Herstellungskosten
zugrunde zu legen, die der Ermittlung des verwendeten Sachwert-
faktors zugrunde lagen (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 3i. V. m Anlage 4).

Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der Normal-
herstellungskosten ist auf die Nutzung am Qualitatsstichtag
abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach
MafRgabe des § 11 zu beriicksichtigen.

Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte
Umsatzsteueranderung berlcksichtigt. Eine Abweichung des
Basisjahres des Baupreisindex vom Basisjahr der Normalher-
stellungskostender Anlage 6 ist zu beriicksichtigen.

Beispiel: Berlicksichtigung der Abweichung des Basisjahres des
Baupreisindex vom Basisjahr der NHK 2010.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010
vor, der fir den Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes basiert auf der Preisbasis 2015. Die
unmittelbare Anwendung der zum Wertermittlungsstichtag jeweils
aktuellen Baupreisindexreihe fuhrt zu zutreffenden Ergebnissen,
wenn der durchschnittliche Preisindex fur das Jahr 2010 in der
jeweils aktuellen Reihe (im Jahr 2020: 2015=100) bericksichtigt
wird.

36.(2).1 Durchschnittliche Herstellungskosten dienen als Grundlage fur die Er-
mittlung des Sachwerts baulicher Anlagen. Eine Verwendung zur Kal-
kulation von Baukosten oder Rekonstruktionskosten ist nicht sachgerecht.

36.(2).2 Zur Sicherstellung der Modellkonformitat (§ 10 Absatz 1) sind bei der Wert-
ermittlung  dieselben  Modellansatze  fur die  durchschnittlichen
Herstellungskosten anzusetzen, die der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lagen (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 3i. V. m Anlage 4).

36.(2).3 Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der Normalherstellungs-
kosten der Anlage 4 ist auf die Art der baulichen Anlage (Geb&audeart)
abzustellen, die der am Qualitatsstichtag aktuellen Nutzung entspricht. Eine
konkret absehbare Anderung ist nach MaRgabe des § 11 zu beriick-
sichtigen.

36.(3) Anders als der weitergehende Wortlaut des § 36 Absatz 3 suggeriert, sollen

die Regionalfaktoren der Beriicksichtigung des Unterschieds zwischen dem

bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau dienen.
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Daten des Beispiels:

Freistehendes Einfamilienhaus

Wertermittlungsstichtag

15. Februar 2020

Kostenkennwert aus den Tabellen der NHK
2010 Gebaudeart 1.01, Standardstufe 4;
Basisjahr der NHK 2010 = 2010

1005 €/ m? BGF

durchschnittlicher Preisindex fur den
Neubau von Wohngebauden des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
fur das Jahr 2010; Basisjahr = 2015

90,1

Preisindex fur den Neubau von
Wohngebauden des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zum
Wertermittlungsstichtag 15. Februar 2020;
Basisjahr = 2015

115,7

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
Basisjahr 2015= 100

durchschnittlicher Baupreisindex fiir das Jahr 2010
Basisjahr 2015=100

_ 1157

x 1005 €/m? BGF

—— x 1005 €/ m* BGF = 1290 €/ m> BGF

90,1
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Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
Basisjahr 2015 = 100
durchschnittlicher Baupreisindex fiir das Jahr 2010
Basisjahr 2015 = 100

36.(3).1 Mit dem  Regionalfaktor erfolgt eine  Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten um auf3ergewdhnlich hohe
oder auBergewohnlich niedrige Sachwertfaktoren zu vermeiden.
Anders als der weitergehende Wortlaut des bisherigen § 36 Absatz 3
suggeriert, sollen die Regionalfaktoren der Berlcksichtigung des
Unterschieds zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem
regionalen Baukostenniveau dienen.

36.(3).2 Der Regionalfaktor kann auch auf den Wert 1.0 festgelegt werden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 37
(Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 37
(Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen
und sonstigen Anlagen)

37.1 Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und | 37.1  Zu den baulichen Aul3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und
Terrassen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Terrassen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und
Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere ortsubliche
Gartenanlagen. Gartenanlagen.

37.2  Weichen bauliche Au3enanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom 37.2  Weichen bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom
Ublichen ab, ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes Ublichen ab, ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen (vgl. auch § 8 objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (vgl. auch § 8
Absatz 3 Satz 2). Absatz 3 Satz 2; Nummer 8.(3).1).
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu § 38
(Alterswertminderung)

38.1 Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) ist linear nach folgender

Formel zu ermitteln:

Restnutzungsdauer

AWMF =

Gesamtnutzungsdauer
38.2 Die sich unter Anwendung von § 38 ergebenden linearen
Alterswertminderungsfaktoren finden sich in Anhang 8. Es ist zu
beachten, dass es sich bei den tabellierten Werten des Anhangs 8
um gerundete Werte handelt. Deshalb kénnen sich bei Anwendung
des Anhangs abweichende Ergebnisse gegeniber digital ermittelten
Daten ergeben.
38.3 Wenn bei zuriickliegenden Stichtagen der Sachwertfaktor auf
Grundlage eines anderen Modells fir die Alterswertminderung
ermittelt wurde, ist diese Alterswertminderung aufgrund des
Ubergeordneten Grundsatzes der Modellkonformitéat (8 10 Absatz 2)
auch bei der Wertermittlung anzusetzen.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 38
(Alterswertminderung)

38.1  Der Alterswertminderungsfaktor ist linear nach folgender Formel zu
ermitteln:
_ Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer
38.2 fehlt
38.3  Wenn bei zuriickliegenden Stichtagen der Sachwertfaktor auf Grundlage

eines anderen Modells fir die Alterswertminderung ermittelt wurde, ist
diese Alterswertminderung aufgrund des Ubergeordneten Grundsatzes der
Modellkonformitat (§ 10 Absatz 2) auch bei der Wertermittlung anzusetzen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 8§ 39
(Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor)

39. Zur Sicherstellung der Modellkonformitéat sind das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors (§ 21 Absatz 3) verwendete Ableitungsmodell und die
zugrunde gelegten Daten zu beachten (8§ 10 Absatz 1 Satz 2 und § 12
Absatz 6). Dabei darf der Sachwertfaktor nur auf solche Wertanteile des
Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lagen. Wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die vom verwendeten Sachwertfaktor nicht erfasst sind, sind als

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8 39
(Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor)

39.1  Zur Sicherstellung der Modellkonformitéat sind bei der Wertermittlung das
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors (8 21 Absatz 3) verwendete
Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Modellanséatze zu
bertcksichtigen (§ 10 Absatz 1).

39.2  Erhebliche Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale,

die nicht sachgerecht Uber eine Anpassung des Sachwertfaktors
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen
(vgl. 8 8 Absatz 3 Satz 1).

berticksichtigt werden konnen, sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen (vgl. § 8 Absatz
3 Satz 1).
39.3 Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor darf nur auf solche
Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der
Ermittlung des Sachwertfaktors (§ 21 Absatz 3) zugrunde lagen. Andere
Wertanteile sind in der Regel als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale zu bertcksichtigen (vgl. § 8 Absatz 3 Satz 1).

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

40.(1).1

40.(1).2

40.(1).3

40.(5).1

Zu § 40
(Allgemeines zur Bodenwertermittlung)

Zur Bertlcksichtigung von wertbeeinflussenden Abweichungen der
Grundsticksmerkmale wird auf Nummer 9.(1).2 verwiesen.

Bei der Wertermittlung bebauter Grundstiicke sind die den
Bodenwert betreffenden besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale in der Regel nicht im Rahmen der Bodenwert-
ermittlung, sondern erst am Ende des Wertermittlungsverfahrens fur
das bebaute Grundstiick zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert enthdlt — ebenso wie der Bodenrichtwert (8 14
Absatz 4) - keinen Wertanteil fur Aufwuchs. Soweit der Aufwuchs
einen Werteinfluss hat, ist dieser Werteinfluss zusatzlich zum des
Bodenwerts zu berlcksichtigen. Im Sachwertverfahren kann ein
entsprechender Werteinfluss im vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulRRenanlagen und sonstigen Anlagen (8§ 37) berlcksichtigt werden.
Im Ubrigen kommt insbesondere eine Beriicksichtigung als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Betracht.

Zur erheblichen Abweichung der tatsachlichen von der nach § 5
Absatz 1 maRgeblichen Nutzung (Absatz 5 Nummer 1):

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 40
(Allgemeines zur Bodenwertermittiung)

40.(1).1 Zur Berucksichtigung von wertbeeinflussenden Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale wird auf Nummer 9.(1).5 verwiesen.

40.(1).2 Bei der Wertermittlung bebauter Grundsticke sind die den Bodenwert
betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in der
Regel nicht im Rahmen der Bodenwertermittiung, sondern erst am Ende
des Wertermittlungsverfahrens fiir das bebaute Grundstick zu beriick-
sichtigen.

40.(1).3 Der Bodenwert enthalt — ebenso wie der Bodenrichtwert (8 14 Absatz 4) —
keinen Wertanteil fur (wertbeeinflussenden) Aufwuchs. Soweit der Auf-
wuchs einen Werteinfluss hat, ist dieser zusatzlich — z. B. nach § 37 oder
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal - zum Bodenwert
zu bericksichtigen. Gebietstypische Gartenbepflanzungen haben in der
Regel keinen eigenstandigen Werteinfluss.

40.(5).1 Einfluss der tatséchlichen baulichen Nutzung auf den Bodenwert bei
erheblicher Abweichung der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1
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a)

b)

Abweichung bei der Art der Nutzung

aa)

bb)

Eine ggf. den Bodenwert beeinflussende Abweichung
von der bauplanungsrechtlich zulassigen Art der
Nutzung kann beispielsweise bei Vorgaben des
Denkmalschutzes oder dann vorliegen, wenn der
Bebauungsplan geandert wurde und eine bestehende
bauliche Anlage bei Neuerrichtung unzulassig ware und
lediglich Bestands-schutz geniel3t, weshalb sie z. B. nur
noch in begrenztem Umfang erweitert oder erneuert
werden kann.

Eine von der ortsublichen, lagetypischen Art der
Nutzung abweichende zuldssige Nutzung ist im
Bodenwert zu berlcksichtigen, wenn dies dem
gewodhnlichen Geschéftsverkehr fir derartige Objekte
entspricht.

Abweichung beim MalR3 der Nutzung

aa)

bb)

Bei einer erheblichen Unterausnutzung gilt Folgendes:

Ist eine Anpassung der Bebauung oder Nutzung rechtlich
und tatsdchlich moglich sowie wirtschaftlich vorteilhaft,
wird der Bodenwert in der Regel nicht beeinflusst.

Ist eine Anpassung rechtlich und tatsachlich nicht méglich
(z. B. aus Grunden des Denkmalschutzes) oder ist sie
unwirtschaftlich, handelt es sich um ein Liquidationsobjekt
im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 (vgl. Nummer
8.(3).3 Buchstabe a).

Ist eine Freilegung vorlbergehend oder
ausgeschlossen, gilt § 43.

dauerhaft

Im Fall einer erheblichen Uberausnutzung ist zu priifen,

maf3geblichen Nutzung (8 40 Absatz 5 Nummer 1):

a) Abweichung bei der Art der Nutzung

Eine werterh6hende Abweichung von der bauplanungsrechtlich zulassigen
Art der Nutzung kann beispielsweise vorliegen, wenn eine bestehende
bauliche Anlage bei Neuerrichtung nach den Festsetzungen eines
zwischenzeitlich neu aufgestellten oder geanderten Bebauungsplans
unzuléssig ware, jedoch unter Bestandsschutz steht. Eine wertmindernde
Abweichung kann beispielsweise vorliegen, wenn Vorgaben des
Denkmalschutzes die Realisierung einer an sich planungsrechtlich
zulassigen Art der Nutzung nicht zulassen.

b) Abweichung beim Mafl3 der Nutzung

aa) Bei einer erheblichen Unterausnutzung gilt Folgendes:
- Ist eine Anpassung der Bebauung oder Nutzung rechtlich und tat-
sachlich moglich sowie wirtschaftlich, wird der Bodenwert in der
Regel nicht beeinflusst.

- Ist eine Anpassung rechtlich oder tatsachlich nicht méglich oder ist
sie unwirtschaftlich, handelt es sich um ein Liquidationsobjekt im
Sinne der Legaldefinition des 8§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 (vgl.
Nummer 8.(3).4 Buchstabe a). Wenn bei Liquidationsobjekten mit
einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, sind die daraus
resultierenden Wertminderungen nach 8§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu
berlcksichtigen. Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung oder
wenn langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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40.(5).2

ob die Uberausnutzung nur fir einen vorubergehenden
Zeitraum oder auf Dauer vorliegt. Liegt die
Uberausnutzung auf Dauer vor, ist der
nutzungsabhangige Bodenwert (8 43) anzusetzen.
Andernfalls ist der Wertunterschied Uber die restliche
Nutzungsdauer kapitalisiert zu bertcksichtigen.

Zu vorhandenen baulichen Anlagen im AuBenbereich (8 40 Absatz 5
Nummer 2):

a) Bebaute Grundstiicke im Aufenbereich, deren bauliche
Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind,
haben in der Regel einen héheren Bodenwert als unbebaute
Grundstiicke im AuRenbereich. Der Bodenwert derartiger
Grundsticke kann auf der Grundlage des Bodenwerts
vergleichbarer baureifer Grundstiicke benachbarter
Baugebiete unter Bericksichtigung wertbeeinflussender
Grundsticksmerkmale wie besonderer Lagemerkmale (z. B.
Entfernung zur Ortslage), der ErschlieBungssituation,
eingeschréankter Nutzungsanderungs- bzw. Erweiterungs-
moglichkeiten oder der Grundstiicksgrof3e ermittelt werden.

b) Liquidationsobjekte auf Grundstiicken im AuRRenbereich
beeinflussen in der Regel nicht den Bodenwert, sondern den
Verfahrenswert Es gelten die Ausfihrungen in Nummer
8.(3).3.

bb) Liegt eine Uberausnutzung auf Dauer vor, ist der nutzungs-
abhangige Bodenwert (8§ 43) anzusetzen.

40.(5).2 Bebaute Grundstiicke im AufRenbereich (8 40 Absatz 5 Nummer 2), deren

bauliche Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, haben
in der Regel einen héheren Bodenwert als unbebaute Grundsticke im
AuRenbereich. Der Bodenwert derartiger Grundsticke kann auf der
Grundlage des Bodenwerts vergleichbarer baureifer Grundstiicke
benachbarter Baugebiete unter Bericksichtigung wertbeeinflussender
Grundsticksmerkmale wie besonderer Lagemerkmale (z. B. Entfernung zur
Ortslage), der ErschlieBungssituation, eingeschrankter Nutzungsan-
derungs- bzw. Erweiterungsmadglichkeiten oder der GrundstiicksgroRe
ermittelt werden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

41.1.

Zu 8§41
(Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRRe)

Insbesondere wenn sich eine erhebliche Uberschreitung der
marktiiblichen GrundsticksgréfRe nicht mehr sachgerecht mit
Umrechnungskoeffizienten  beriicksichtigen lasst (vgl. Nummer
9.(1).2), ist nur die Ubliche GrundsticksgroRe der Bodenwert-
ermittlung  zugrunde zu legen und der Wert der dariber-

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 841
(Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe)

Keine Anmerkungen.
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41.2.

41.3.

hinausgehenden  (ggf. fiktiven) Teilflache als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen.

Bei den Teilflachen kann es sich z. B. um selbststandig genutzte
oder nutzbare Teilflachen oder um Teilflaichen handeln, die eine
abweichende Nutzbarkeit aufweisen oder um eine fiktive Teilflache.
Eine selbststédndig genutzte oder nutzbare Teilflache ist der Teil
eines Grundstiicks, der fir die bauliche und sonstige Nutzung des
Grundstiicks nicht bendtigt wird und selbststéndig genutzt oder
verwertet werden kann. Eine selbststandige Bebaubarkeit ist nicht
erforderlich. Eine abweichende Nutzbarkeit kann beispielsweise
vorliegen, wenn die Teilflaichen an einem Hang liegen oder wenn sie
aufgrund ihrer Entfernung zu einem Wohnhaus nicht mehr als
Hausgarten, sondern zum  Beispiel als geringerwertige
Streuobstwiese genutzt werden.

Teilflachen  kdnnen gegebenenfalls unterschiedliche  Grund-
sticksqualitaten (z. B. Gartenland, Vorder- und Hinterland)
aufweisen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

42.

Zu §42
(Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland)

Kosten der Baureifmachung sind insbesondere

- Kosten fiir die Erschlie3ung,

- Kosten fur MalBnahmen, die nach 8 11 BauGB zuldssiger Weise
vereinbart werden kénnen,

- Kosten fiir Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen,

- Kosten fir den Rickbau von nicht nachnutzbaren baulichen und

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8§42

(Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland)

42.1  § 42 bezieht sich auf Félle im Sinne des § 40 Absatz 3, bei denen keine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung stehen.

42.2  Kosten der Baureifmachung sind insbesondere

o  Kosten fir die Bereitstellung der ErschlieBungsflachen und fir die Her-

stellung der ErschlieBungsanlagen,

o Kosten fir MalBnahmen, die Gegenstand stadtebaulicher Vertrage

nach 8§ 11 BauGB sein kdnnen,
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sonstigen Anlagen.

42.3

o Kosten fur Ausgleich- und ErsatzmalBhahmen,

o Kosten fur den Rickbau von nicht nachnutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen und

o Kosten zur Beseitigung von Bodenkontaminationen.

Ergénzend wird auf die Nummern 3.(2) und 3.(3) verwiesen.

43.1

43.2

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 8§43
(Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)

§ 43 zielt auf Falle, in denen bei Grundstiicken mit Liquidations-
objekten (zum Begriff s. Nummer 8.(3).3 Buchstabe a) keine
alsbaldige Freilegung ansteht. Wé&hrend namlich Liquidationsobjekte,
die zur alsbaldigen Freistellung anstehen, als besondere
objektspezifische  Grundstiicksmerkmale bei Ermittlung des
Verfahrenswerts, nicht aber bei der Bodenwertermittlung zu
bertcksichtigen sind, kommt es in den Féllen der von § 43 erfassten
aufgeschobenen Freilegung oder des dauerhaften Ausschlusses der
Freilegung zu einer Beeinflussung des Bodenwerts.

Die rechtliche Zul&ssigkeit einer Freilegung kann z. B. durch
Vorgaben des Denkmalschutzes entfallen. In diesem Fall ist auch
langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

43.1

43.2

43.3

Zu § 43
(Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)

8§ 43 regelt Félle, in denen bei Grundstiicken mit Liquidationsobjekten (zum
Begriff vgl. Nummer 8.(3).4 Buchstabe a) keine alsbaldige Freilegung
ansteht. Wahrend der Werteinfluss von Liquidationsobjekten, die zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale bei der Ermittlung des Verfahrenswerts, nicht aber
im Bodenwert zu berilicksichtigen ist, kommt es in den Fallen der von § 43
erfassten aufgeschobenen Freilegung oder des dauerhaften Ausschlusses
der Freilegung zu einer Beeinflussung des Bodenwerts.

Eine Freilegung kann z. B. durch Vorgaben des Denkmalschutzes
unzuléssig sein. In diesem Fall ist auch langfristig nicht mit einer Freilegung
zu rechnen.

§ 43 ist sinngemafll auch anwendbar, wenn eine kinftige Nutzung ohne
Freilegung, z. B. durch eine Umnutzung bestehender baulicher Anlagen,
mdoglich ist, aber aus anderen Grunden, z. B. aufgrund von rechtlichen
Bindungen, aufgeschoben werden muss.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
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Zu § 44
(Gemeinbedarfsflachen)

Zu § 44
(Gemeinbedarfsflachen)

44.1 Bleibende Gemeinbedarfsflachen: 44.1 Bleibende Gemeinbedarfsflachen:
a) Fur bleibende Gemeinbedarfsflaichen gelten folgende Eine Verkehrswertermittlung fir bleibende Gemeinbedarfsflachen ist in der
Bewertungsgrundsatze: Regel allenfalls bei einem Eigentiimerwechsel erforderlich.
aa) DehrI.ngrth elnIeL blelpenden Qemembedarfs_f_lf?chtla. ﬁ'n' a) Den Anforderungen aus der Praxis folgend kann im Falle des
sC IeIEbI'Cd SOICher, die u(r;ter Anderur)qbdt(ajr?c ent 'Cf..ﬁn Eigentumswechsels an einen anderen Gemeinbedarfstrager zur
Zweckbindung einem an Eren Gef“e'” ecart zUgefl It Festlegung des malgeblichen Grundstickszustands in Einzelféllen
werden 5.0” (z._B. Konversionsflachen), bemisst sich auch das aktualisierte Beschaffungswertprinzip zur Anwendung
vorbehaltlich des un.ter Buchstabe cc qereqelten Falleg kommen. Danach ist der Grundstickszustand maf3geblich, der sich bei
nach | dem EntV\;l—c”Idur:jggustt)gnhd,_ der ..f‘::'Chl. hbe' Wegfall der bisherigen o6ffentlichen Zweckbindung (z. B. militérische
;ﬁ:ﬁ(gﬁgﬂn V(VzegBa militzrrischles Igﬂst;zeunn )Oalffnt(l;(;uﬁg Nutzung) auf Grund der allgemeinen Situationsgebundenheit (ins-
der allgemeir?en éitﬁationsgebundenheit %Umgebungs- besondere Umgebungssituation, Planun_gsrechte,_Entwicklquszustaljd,
N inschlielich deren Planunasrechte. Lage Lage, ErschlielBungszustand, verkehrliche Anbindung, wirtschaftlich
S|tuat|(_)n €INSChie nung , Lage, und stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit baulicher Anlagen) fr
ErschheBu_ngszustand," verl_<ehrI|c_he Anpmdung, das Grundstlick ergeben wirde. Als Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt
wwtschaftll_ch unq stadtebaulich ..S'Ch aufdrangeqde unmittelbar vor dem weiteren Ausschluss des Grundstiicks von der
Nutzbarkeit baulicher Anlagen) fiur das Grundstuck konjunkturellen Entwicklung zu Grunde zu legen
ergeben wirde (aktualisiertes Beschaffungswertprinzip). '
B|e| elnelrn.We.cr;]sel dder Gememﬁedarfsbegﬂmmulnq St b) Im Gemeingebrauch befindliche Flachen (insbesondere o6ffentliche
als Qual ltatsstichtag der Zeitpunkt zugrunde zu legen, Verkehrs - und Parkflachen) sind nicht zu bewerten, soweit gesetzliche
der “””?.'“If'baf ;/olr dem Ze'tpllin.k:c _I|eqt, Zl.J.ffderT. gas Regelungen vorhanden sind, die eine unentgeltliche Ubertragung
gvrvl:anccljj)til;%unq mv?)r?e derde\r/veite:Jennthlgztwic(ljdfnnc; chzg vorsehen (z. B. 8§ 6 F_StrG); dies kann vor allem der Fall _sein, wenn die
Grundstiickszustands ausgeschlossen worden ware Flachen nach dem Eigentimerwechsel derselben 6ffentlichen Nutzung
: vorbehalten sind. Bleiben die Flachen nach dem Eigentimerwechsel
. . derselben offentlichen Nutzung vorbehalten, ohne dass eine
bb)  Wertdnderungen, msbe_sondere Wertverbessefungen unentgeltliche Ubertragung vorgesehen ist, wird lblicherweise allenfalls
an. Grund von E.r.schlleBungsmz.:.lrSnahmen, die der ein geringer Anerkennungsbetrag in Ansatz gebracht.
"weichende" Eigentimer durchgefuhrt oder durch ent-
sprechende Beitrage entgolten hat, sind zu bertck-
sichtigen, soweit sie im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen  Entwicklung unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten der kinftigen Gemeinbedarfsnutzung
dienlich sein kénnen.
cc) Soweit Gemeinbedarfsflachen ausnahmsweise einen
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b)

c)

nicht unwesentlichen nachhaltigen Ertrag bringen, kann
der Wert auf der Grundlage des Reinertrags ermittelt
werden. Offentliche Gebiihren sind nicht als Ertrage zu
bertcksichtigen.

Ist Ersatzbeschaffung geboten, so sind anstelle des
Verkehrswerts der in Anspruch genommenen Flache die
notwendigen Kosten eines etwa bereitgestellten Grundstiicks
im Rahmen gleichartiger, gleichwertiger, u. U. auch fiktiver
MaRnahmen zugrunde zu legen. Gesetzliche Bestimmungen
Uber den Umfang der Ersatzbeschaffung sind zu
bertcksichtigen, Vor- und Nachteile sind auszugleichen.

Im Gemeingebrauch befindliche Gemeinbedarfsflachen sind
im Ubrigen nicht zu bewerten, soweit gesetzliche Regelungen
vorhanden sind, die eine unentgeltliche Uber-tragung
vorsehen. Dies gilt vor allem bei Gemeinbedarfsflachen, die
nach dem Eigentimerwechsel derselben 6ffentlichen Nutzung
vorbehalten bleiben. Soweit keine derartigen Regelungen
bestehen, ist, da grundsatzlich keine rentierliche Nutzung aus
den angesprochenen Flachen zu ziehen ist, allenfalls ein
geringer Anerkennungsbetrag in Ansatz zu bringen (z. B. bei
im Gemeingebrauch befindlichen Verkehrs- und Grinflachen,
bei Wechsel der StraBenbaulast von StralRenbau-
grundstiicken). Dienen Grundsticke oder Grundsticksteile
dem Gemeinbedarf, ohne dass die Eigentums- und
Entschadigungsfragen geregelt worden sind, ist allerdings
vorab zu klaren, ob ein Anspruch auf Entschadigung besteht,
der ggf. nach Nummer 44.3 zu behandeln ist. Entscheidend ist
die nach Landesrecht und nach Ortssatzung mdgliche
unterschiedliche Regelung.

44.2 Abgehende Gemeinbedarfsflachen:

a)

Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre offentliche Zweck-
bindung, so ist fur den Verkehrswert derartiger Flachen die
sich _nach dem Planungsrecht ergebende oder — unter
Beriicksichtigung  der  Wartezeit zu  erwartende  —
Nutzungsmdéglichkeit malgebend.

44.2

Abgehende Gemeinbedarfsflachen:

Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre o6ffentliche Zweckbindung, so ist fur
deren Verkehrswert die sich nach den baurechtlichen Bestimmungen

ergebende oder die zu erwartende Nutzungsmdglichkeit -
Berlicksichtigung des tbrigen Grundstiickszustands - mafl3gebend.

unter
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b)

Soweit Umstdnde vorhanden sind, die sich wertmindernd
gegeniber den angrenzenden Grundstiicken auswirken, sind
sie angemessen zu bericksichtigen (z. B. Aufwendungen
infolge Abbruchs des StraRenkérpers, Rekultivierung).

44.3 Kinftige Gemeinbedarfsflachen:

a)

b)

c)

Der Wert von Grundstiicken, die fir Gemeinbedarfszwecke zu
beschaffen sind, bestimmt sich, sofern bundes- oder
landesrechtlich eine Enteignungsgrundlage besteht, nach den
mafgeblichen entschadigungsrechtlichen Bestimmungen. In
der Regel ist als Qualitatsstichtag der Zeitpunkt zugrunde zu
legen, der unmittelbar vor dem Zeitpunkt liegt, zu dem das
Grundstuck infolge der kunftigen offentlichen Zweckbindung
von der weiteren Entwicklung des Grundstiickszustands
ausgeschlossen worden ist (enteignungsrechtliche Vor-
wirkung).

Wird bei einer Enteignung, im Falle von Ubernahme-
ansprichen oder bei Nutzungsbeschrankungen auf Grund
gesetzlicher Vorschriften oder bei freihandigem Erwerb zur
Vermeidung einer Enteignung neben dem Rechtsverlust (§ 95
BauGB) auch die Hohe der Entschadigung fir andere
Vermdgensnachteile (8 96 BauGB) ermittelt, sollen beide
voneinander abgegrenzt werden.

Die Ausfuhrungen nach den Buchstaben a und b gelten
sinngemal auch fur die Grundsticke, die fur Zwecke der
Verteidigung beschafft werden sollen. Bei Abtretung von
Gemeinbedarfs-Teilflachen fir Zwecke des Gemeinbedarfs
val. Nummer 44.4.

44.4 Gemeinbedarfs-Teilflachen:

a)

Gemeinbedarfs-Teilflachen im  Sinne der folgenden
Ausfiihrungen sind in der Regel unselbststéandige Flachen, die
aus einer wirtschaftlichen Einheit abgetrennt und einer ander-
weitigen Zweckbestimmung, insbesondere dem Gemeinbedarf
zugefuhrt werden sollen. Dazu gehéren Vorgarten-,

44.3  Kinftige Gemeinbedarfsflachen:

a) Fir die Ermittlung des fur die Enteignungsentschadigung mafgeblichen
Werts von Grundstiicken, die fur Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen
sind und keine renditeorientierte Nutzung zulassen und bei denen eine
Enteignung zuléssig ware, ist in der Regel als Qualitatsstichtag der
Zeitpunkt zugrunde zu legen, der unmittelbar vor dem Zeitpunkt liegt, zu
dem das Grundstiick infolge der kinftigen offentlichen Zweckbindung
von jeder konjunkturellen Entwicklung ausgeschlossen worden ist
(enteignungsrechtliche Vorwirkung)

b) Wird bei einer Enteignung, im Falle von Ubernahmeanspriichen oder bei
Nutzungsbeschrankungen auf Grund gesetzlicher Vorschriften oder bei
freihandigem Erwerb zur Vermeidung einer Enteignung neben dem
Rechtsverlust (8§ 95 BauGB) auch die Hohe der Entschadigung fir
andere Vermogensnachteile (8 96 BauGB) ermittelt, sollen beide
voneinander abgegrenzt werden.

Die Ausfuihrungen nach den Buchstaben a und b gelten sinngeman
auch fur die Grundsticke, die fur Zwecke der Verteidigung beschafft
werden sollen.
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b)

c)

d)

Vorderland-, Seiten- und Hinterlandflachen; sie kdnnen bebaut
oder nicht bebaut, bebaubar, beschrankt bebaubar oder nicht
bebaubar sein.

Bei der Ermittlung des Werts der Gemeinbedarfs-Teilflachen
ist grundsatzlich nach der Differenzmethode zu verfahren;
dabei ist der Wert des Gesamtgrundstiicks vor der Abtretung
mit dem Wert des Restgrundstiicks zu vergleichen. In
geeigneten  Fallen kommen die Verschiebemethode,
Durchschnittswerte oder Bruchteils-werte als Anwendungsfalle
der Differenzmethode in Betracht. Die Vorschriften der in den
88 23 bis 39 geregelten Verfahren sind entsprechend zu
berlcksichtigen.

Werden mit der Inanspruchnahme von Teilflachen Gebéaude,
AulRenanlagen oder besondere  Betriebseinrichtungen
betroffen, so sind deren Wertanteile nach den allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln. Dabei ist zu prufen, ob und
inwieweit das Vorhandensein von Auf3enanlagen (z. B.
Aufwuchs) den Wert des Grundstiicks beeinflusst. Andere
Vermoégensnachteile (z. B. § 96 BauGB), soweit sie bei der
Wertermittlung nach den folgenden Nummern nicht
berlcksichtigt sind, missen im Rahmen oder zur Abwendung
der Enteignung ggf. gesondert erfasst werden. Das gleiche
gilt fur Vermogensvorteile, die bei Abtretung der Teilflache
entstehen (z. B. § 93 Absatz. 3 BauGB); ggf. kdnnen Vor- und
Nachteile gleichzeitig ermittelt und miteinander ausgeglichen
werden.

Werden  Gemeinbedarfs-Teilflachen  eines  unbebauten
Grundstiicks in Anspruch genommen und andert sich dabei
die relative Bebaubarkeit (rechnerische Bebaubarkeit in m?2)
des Restgrundstiicks gegeniber der des urspringlichen
Grundstucks, z. B. infolge einer Verminderung durch
ruckwartige Baulinien oder Abstandsflachen, so ist der Wert
der Teilflache nach der Differenzwertmethode zu ermitteln. In
geeigneten Fallen, etwa wenn ein Grundstiick baurechtlich
nicht notwendige Freiflachen enthalt, kann dies nach der
Verschiebemethode erfolgen; hierbei kann z. B. der
Bodenwert des rickwartigen Grundsticksteils maf3gebend fir
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die zu beurteilende Teilflache (Vorland) sein. Haben sich auf
dem odrtlichen Markt Bruchteilswerte gebildet, kdbnnen diese
zur Ermittlung des Werts der in Anspruch genommenen
Teilflache herangezogen werden. Andert sich die relative
Bebaubarkeit nicht, so ist fur die Teilflache in der Regel der
Durchschnittswert der ungeteilten Flache maRgebend.

e) Dienen Gemeinbedarfs-Teilflachen bereits seit Jahrzehnten
als offentliche Verkehrs- und Grinflachen, ohne dass die
Eigentumsverhdltnisse geklart sind, so ist Nummer 44.1
Buchstabe c anzuwenden.

f) Bei der Ermittlung des Werts der Gemeinbedarfs-Teilflachen
bzw. der Wertminderung bebauter Grundstiicke in Folge des
Entzugs einer Teilflache finden die vor-stehenden Grundsatze
entsprechend Anwendung. Hierbei ist jedoch die Funktion der
Gemeinbedarfs-Teilflache fur das bebaute Grundstick -
insbesondere eine bisherige Schutzfunktion als Vorgarten -
angemessen zu berlck-sichtigen. Soweit die bauliche
Nutzbarkeit des Restgrund-stiicks durch die Inanspruchnahme
der Teilflache beeintrachtigt wird und diese Beeintrachtigung
erst nach Beseitigung des Gebaudes eintritt, ist dem unter
Beachtung der Restnutzungsdauer Rechnung zu tragen
(Gegenwartswert einer erst zukinftig wirksam werdenden
Beeintrachtigung).

Q) Fur Gemeinbedarfs-Teilflachen, die eine zugelassene selbst-
standige Nutzung aufweisen, z. B. Aufstellung von Schau-
kasten, Automaten u.a.m., ist in der Regel der auf den
Ertragsverhaltnissen beruhende Wert maRRgebend.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 8§45
(Wasserflachen)

45.1 Wasserflachen sind die von oberirdischen Gewassern standig

bedeckten Flachen. Die Abgrenzung der Gewasser gegen ihre Ufer

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 45
(Wasserflachen)

45.1 Wasserflachen sind die von oberirdischen Gewdassern stéandig bedeckten
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45.2

45.3

45.4

45.5

45.6

richtet sich nach den wasserrechtlichen Vorschriften. Zugrunde zu
legen ist in der Regel die zuletzt festgestellte Uferlinie, bei
staugeregelten Flissen und Kanalen die Wasserlinie bei Normalstau.
Zu den Wasserflachen zahlen z. B. Seen, Teiche, freiflieRende und
staugeregelte Flisse, Kanale, Hafen, Talsperren, Meeresteile.
Auskunft Uber den Verlauf der Begrenzungslinien erteilen die
zustandigen Stellen, z. B. die Wasserbehdrden.

Vielfach besteht eine Abhéngigkeit zwischen dem Verkehrswert einer
Wasserflache und dem Verkehrswert einer mit dieser Wasserflache
in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden
Landflache. In diesem Fall ist der Verkehrswert der Wasserflache ein
mit sachverstandigem Ermessen ermittelter Vomhundertsatz des
Verkehrswerts der Bezugsflache an Land. Die HoOhe dieses
Vomhundertsatzes bestimmt sich insbesondere nach dem Grad des
wirtschaftlichen Zusammenhangs der Wasserflache mit der
Bezugsflache.

Wenn kein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen den Wasser-
und Landflachen besteht, bilden Vergleichspreise die Grundlage fir
die Ermittlung des Verkehrswerts der Wasserflache.

Bei ertragsorientierten Nutzungen, wie z. B. Hafen und Fisch-
teichen, kann der Verkehrswert der Wasserflache aus dem daraus
erzielten Ertrag ermittelt werden.

Fir die Ermittlung des Werts von Anlagen, wie beispielsweise
Uferbefestigungen, kommt das Sachwertverfahren in Betracht.
Aufwendungen des Gewassereigentumers fur Ausbau und
Unterhaltung bleiben im Regelfall aul3er Betracht.

Selbststandige Fischereirechte, Berechtigungen zur Gewinnung von
Bodenschatzen und vergleichbare Berechtigungen sind gesondert
zu werten, wenn sie mit dem Verkehrswert der Wasserflache nicht
abgegolten sind.

45.2

45.3

45.4

Ufer richtet sich nach den wasserrechtlichen Vorschriften.

Besteht eine Abhangigkeit zwischen dem Verkehrswert einer Wasserflache
und dem Verkehrswert einer mit dieser Wasserflache in unmittelbarem
wirtschaftichem  Zusammenhang stehenden Landflache, ist der
Verkehrswert der Wasserflache in der Regel ein sachverstandig ermittelter
Vomhundertsatz des Verkehrswerts der Bezugsflache an Land. Die Hohe
dieses Vomhundertsatzes bestimmt sich insbesondere nach dem Grad des
wirtschaftlichen Zusammenhangs der Wasserflache mit der Bezugsflache.

Wenn kein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen den Wasser- und
Landflachen besteht, bilden i. d. R. Vergleichspreise die Grundlage fiir die
Ermittlung des Verkehrswerts der Wasserflache.

Bei ertragsorientierten Nutzungen, wie z. B. Hafen und Fischteichen, kann
der Verkehrswert der Wasserflache aus dem daraus erzielten Ertrag er-
mittelt werden.
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Zu § 46 Zu § 46
(Allgemeines zu grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen) (Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen)
46.(1) Ob  grundstiicksbhezogene Rechte und Belastungen einen | 46.(1) Ob grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen einen Werteinfluss
Werteinfluss haben, ist in jedem Wertermittlungsfall gesondert haben, ist in jedem Wertermittlungsfall gesondert festzustellen. Grund-
festzustellen. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sticksbezogene Rechte und Belastungen kénnen auch Gegenstand einer
kdnnen auch Gegenstand einer eigenstandigen Wertermittlung sein. eigenstandigen Wertermittlung sein.

46.(2).1 Grundstuicksgleiche Rechte sind Rechte, die in ihrer Ausgestaltung | 46.(2).1 Grundstiicksgleiche Rechte sind beschrénkte dingliche Rechte (vgl. auch

dem Eigentum am Grundstiick gleichkommen, eine moéglichst 46.(2).2), die in ihrer Ausgestaltung dem Eigentum am Grundstiick
unbeschrankte Herrschaftsbefugnis verleihen und im Grundbuch gleichkommen, eine mdglichst unbeschrankte Herrschaftsbefugnis
oder einem vergleichbaren o6ffentlichen Buch eingetragen sind. Von verleinen und im Grundbuch oder einem vergleichbaren 6ffentlichen Buch
besonderer Bedeutung ist das Erbbaurecht (siehe (z. B. Erbbaugrundbuch) eingetragen sind. Von besonderer Bedeutung ist
Erbbaurechtsgesetz). das Erbbaurecht (siehe ErbbauRG). Grundstiicksgleiche Rechte kdnnen
wie folgt systematisiert werden:
o Erbbaurecht
= (ErbbauRG)
o wird unter § 48 ff. behandelt
xr -
g s
i
(@)
2 <
O ©
2 < weitere grundstiicksgleiche
5 < Rechte
E, (z.B. Bergwerkseigentum (BBergG),
o Jagdrecht, Fischereirecht)
46.(2).2 Beschrankte dingliche Rechte gewahren dem Rechtsinhaber einen 46.(2).2 Beschrankte dingli_che Rechte, zu dgnen nebep den grundstt‘jcksgleichen
beschrankten rechtlichen Zugriff auf ein Grundstiick. Sie sind im Rechten auch weitere Rechte gehoren, gewahren dem Rechtsinhaber
einen beschrankten rechtlichen Zugriff auf ein Grundstiick. Sie sind im
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Grundbuch eingetragen. Zu den beschrénkten dinglichen Rechten
zahlen Nutzungsrechte, Verwertungsrechte und Erwerbsrechte:

a)

c)

Nutzungsrechte

Grunddienstbarkeit (8§ 1018 — 1029 BGB).

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (8§ 1090 — 1093 BGB).
Niel3brauch (88 1030 — 1089 BGB).

Dauerwohn- und das Dauernutzungsrecht (8 31 WEG).

Verwertungsrechte

Reallast (88 1105 ff. BGB).

Grundpfandrechte (Hypotheken (88 1133 — 1190 BGB),
Grundschulden (88 1191 bis 1198 BGB), Rentenschulden (8§
1199 - 1203 BGB)) werden bei der Ermittlung des
Verkehrswerts des  Grundstlicks grundsatzlich  nicht
bertcksichtigt. Ggf. kdnnen sie die Hohe des Kaufpreises
beeinflussen.

Erwerbsrechte

Zu den Erwerbsrechten zadhlen z. B. das dingliche
Vorkaufsrecht (88 1094 ff. BGB) und die Vormerkung (883 ff.
BGB).

Nicht alle beschrankten dinglichen Rechte haben auch einen
Werteinfluss.

Grundbuch eingetragen. Zu diesen beschrénkten dinglichen Rechten
gehdren insbesondere:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit
(8§ 1090 — 1093 BGB) z. B. Wohnungsrecht (§ 1093 BGB),
Wohn- und Mitbenutzungsrecht
Leitungsrecht*,Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)

NieRbrauch (§§ 1030 — 1089 BGB)

_| subjektiv-personliche |
Nutzungsrechte

Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG)

2
=
Es
f 5 Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)
ff % Leit ht*
DE || Grunddienstbarkeiten SNgsiec
-{-i (% (§§1018 - 1029 BGB) Unterbaurecht
] —
5 Unterfahrtrecht
Ty
£ 4 Leibrente, Zeitrente
2% Reall
< eallast | [ SRR 5 X * i
ﬁ © (5§ 1105 ff. BGB) Geld-, Sach- oder Dienstleistungen
32 Erbbauzins (vgl. §§ 48 ff.)
‘D
3
dingliches Vorkaufsrecht (§§ 1094 ff. BGB)
Y Erwerbsrechte

Vormerkung ** (§§ 883 ff. BGB)

* Wegerecht und Leitungsrecht konnen sowohl als subjektiv-personliches Nutzungsrecht zugunsten einer bestimmten
Person oder als Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentimers eines Grundstiicks bestellt werden.

**Gegenstand einer Vormerkung kann auch ein Wiederkaufsrecht sein.

Grundpfandrechte (Hypotheken (88 1133 — 1190 BGB), Grundschulden (88§
1191 bis 1198 BGB) und Rentenschulden (88 1199 — 1203 BGB) zahlen
ebenfalls zu den beschrankten dinglichen Rechten; sie werden aber bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstlicks grundsatzlich nicht
berticksichtigt, da sie bei einer Verau3erung i.d.R. abgel6st werden.

Die Reallast (z.B. im Rahmen des Altenteilsrechts: u.a. Pflegever-
pflichtungen, Zahlung einer Rente, Lieferung von Nahrung, Energie,
Wasser u. 8.) gewahrt zwar kein unmittelbares Nutzungsrecht am Grund-
stiick, das Grundstiick haftet jedoch fir die Entrichtung der Leistungen.
Soweit die Reallast bei einer VerduRRerung nicht abgeltst wird, ist ein
Werteinfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks zu bericksichtigen.
Hierbei beeinflussen Leibrenten in der Regel den Verkehrswert eines
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46.(2).3 Baulasten sind offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den
Grundstulickseigentiimer zu einem sein Grundstick betreffenden Tun,
Dulden oder Unterlassen verpflichten. Sie sind in der Regel im
Baulastenverzeichnis aufgefihrt.

46.(2).4 Gesetzliche Beschrankungen des Eigentums gibt es in Form
a) von privatrechtlichen Nachbarrechtsbeschrankungen,
insbesondere Uberbau (88 912 bis 916 BGB) und
Notwegrecht (§ 917 BGB), oder

b) in Form von 6ffentlich-rechtlichen Beschréankungen, wie z. B.
im Baurecht, im Denkmalschutzrecht, im Bodenschutzrecht, im

Grundstulicks, da ein Grundstiick, das mit einer Leibrente belastet ist, im
Gegensatz zu mit Grundpfandrechten belasteten Grundstiicken gegen den
Willen des Berechtigten nicht enthaftet werden kann.

46.(2).3 Baulasten sind o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstiicks-

eigentimer zu einem sein Grundstick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen verpflichten. Sie sind in der Regel im Baulastenverzeichnis
aufgefihrt, hierzu zahlen insbesondere nachfolgende Baulasten:

— Abstandsflachenbaulast

S
T
=
0O .
+ E g — Vereinigungsbaulast
~F=
gos L
I 59
o oz
3 oS
0,m — Zuwegungs- / ErschlieBungsbaulast
8
©
<
@

Stellplatz- oder Garagenanbindung

+ in Bayern im Grundbuch als Grunddienstbarkeit oder beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit

46.(2).4 Grundsticksbezogene gesetzliche Beschrankungen gibt es in privat-

rechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Form. Privatrechtliche Beschréankungen
ergeben sich nur ausnahmsweise, o6ffntlich-rechtliche Beschrankungen
dagegen haufig aus offentlichen, zum Teil online einsehbaren
Verzeichnissen (z. B. Altlastenkataster, Denkmalliste, Karte der
Uberschwemmungsgebiete).

Wesentliche grundstiicksbezogene gesetzliche Beschrankungen konnen
folgender Ubersicht enthnommen werden:
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46.(2).5

Wasserrecht und im Naturschutzrecht.

Privatrechtliche Beschrankungen ergeben sich nur ausnahmsweise,
offentlich-rechtliche = Beschrédnkungen dagegen haufig aus
offentlichen, zum Teil online einsehbaren Verzeichnissen (z. B.
Altlastenkataster, Denkmalliste, Karte der Uberschwemmungs-
gebiete).

Miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen sind vertragliche
und sonstige Vorgaben, die Einfluss insbesondere auf die
Ertragsverhaltnisse haben koénnen. Hierzu kénnen z. B.
Mietbindungen und Belegungsbindungen gehdren, die im Rahmen
der sozialen Wohnraumférderung oder einer  sonstigen
Wohnraumférderung dem Verfigungsberechtigten auferlegt werden.
Wenn miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen nicht nur
vereinzelt, sondern in einer gewissen Haufigkeit auftreten, bietet es
sich an, dass die Gutachterausschisse Kaufpreise und sonstige
Daten fur entsprechende Objekte systematisch erfassen und in der
Kaufpreissammlung  differenziert  kennzeichnen. Dies  gilt
insbesondere fiir Mietwohnraum, der gefordert ist oder aus sonstigen
Griunden zu preisgeddmpften Mieten anzubieten ist.

] Uberbau
| (§§ 912 bis 916 BGB) |
Biigerliches Gesetzbuch (BGB) }—| :
Notweg

privatrechtliche (§ 917 BGB)

Beschrénkungen [ Hammerschlags-und |

Nachbarrechtsgesetze der Leiterrecht

Lander

Fensterrecht

Verfilgungsbeschrankung

(z.B.§22,§51,§ 172
= Abs. 1 Satz 4, § 250
BauGB)

(§ 46 Abs. 2 Nr. 4)

Baugesetzbuch (BauGB) m
(- Vorkaufsrechte

Denkmalschutzgesetze der (§§24 - 28 BauGB)

Lénder [ Stadtebauliche Gebote |

dffentlich- I (8§ 175 - 179 BauGB) |
rechtliche Bodenschutz

Beschrankungen | (BBodSchG und Landesrecht)

Maturschutz
| (BNatSchG undLandesrecht) |

grundstiicksbezogene gesetzliche Beschrinkungen des Eigentums

Ortsrecht

46.(2).5 Miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen sind vertragliche und
sonstige Vorgaben, die Einfluss insbesondere auf die Ertragsverhdltnisse
haben konnen. Hierzu kdénnen z. B. Miet- und Belegungsbindungen
gehéren, die im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung dem
Verfugungsberechtigten auferlegt werden. Wenn miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen nicht nur vereinzelt, sondern in einer
gewissen Haufigkeit auftreten, kann es sich anbieten, dass die
Gutachterausschiisse Kaufpreise und sonstige Daten fir entsprechende
Objekte systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung differenziert
kennzeichnen.
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Mietvertrage
(§§ 535 ff. BGB)

Pachtvertrdge
(§§ 581 ff. BGB)

Bindungen
(§ 46 Abs. 2 Nr. 5)

Leihvertrage
(§§ 598 ff. BGB)

Belegungs- und/oder Mietbindung
z. B. im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche

46.(2).6 Nicht dinglich gesicherte, schuldrechtliche Anspriiche haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert, sofern sie nicht auch einen Erwerber 46.(2).6 Der Katalog des 8§ 46 Absatz 2 ist nicht abschlieRend. Wertbeeinflussend

binden (zum Beispiel § 566 BGB: Kauf bricht nicht Miete). kbénnen z. B. auch (verwaltungsinterne) Vorgaben sein, wonach eine
Baurechtsschaffung unter der Bedingung steht, dass der Grundstlicks-
eigentimer bestimmte Verpflichtungen eingeht (z. B. in einem stadte-
baulichen Vertrag).

46.(2).7 Nicht dinglich gesicherte, schuldrechtliche Anspriiche haben nur dann
einen Einfluss auf den Verkehrswert, wenn sie auch einen Erwerber binden
(zum Beispiel 8 566 BGB, Kauf bricht nicht Miete). Dabei kénnen die
Grundséatze des § 46 Anwendung finden.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
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Zu § 47 Zu § 47
(Grundséatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen) (Grundséatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen)

47.1 Die wirtschaftlichen Vorteile des Rechts (§ 47 Absatz 3 Nummer 1, | 47.1  Der Werteinfluss von Rechten und Belastungen auf das begunstigte und
Absatz 4 Nummer 2, Absatz 5) bestimmen sich aus der tatsachlich das belastete Grundstiick (8 47 Absatz 1 bis 3 und 5) bzw. der Wert des
vorhandenen oder der absehbaren Inanspruchnahme des Rechts Rechts und der Wert der Belastung (§8 47 Absatz 4 und 5) bestimmt sich
innerhalb  der rechtlichen Zulassigkeit. Sie kdnnen sich aus der tatséchlich vorhandenen oder mdglichen Inanspruchnahme des
beispielsweise ergeben Rechts innerhalb der rechtlichen Zulassigkeit. Dabei sind ggf. auch

aufschiebende Bedingungen zu beriicksichtigen.
- beim Wohnungsrecht aus den ersparten, Ublicherweise zu
zahlenden Mieten oder Pachten;
- beim NieBbrauch aus den aus dem Grundstiick zustehenden
Ertrégen und

47.2 Die wirtschaftlichen Nachteile der Belastung (8 47 Absatz 3 Nummer | 47.2  Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beeintrachtigung
1, Absatz 4 Nummer 2, Absatz 5) folgen aus der durch das Recht des belasteten Grundsticks kann der Grundsticksmarkt allein auf die
ermdoglichten Beeintrachtigung des Grundstiicks, die sich wiederum Eintragung einer Belastung (z.B. im Grundbuch, Altlastenkataster) mit einer
bestimmt aus der tatsédchlich vorhandenen oder der absehbaren Wertminderung reagieren (z.B. Unterfahrung in groRer Tiefe).
Inanspruchnahme des Grundstiicks innerhalb der rechtlichen
Zulassigkeit. Sie konnen sich beispielsweise aus entgangenen
Mieten oder Pachten und weiteren Aufwendungen ergeben.

47.3 Ist fUr die EinrAumung eines Rechts kiinftig eine einmalige oder eine | 47.3  Der Wert eines Rechtes oder einer Belastung kann von dem Werteinfluss

wiederkehrende Gegenleistung zu erbringen (z. B. Erbbauzins, auf das betroffene Grundstlick abweichen.
Wegerechtsrente,  Unterhaltungspflicht auf dem  belasteten
Grundstuck), so ist diese bei der Ermittlung des Werts des Rechts
oder der Belastung bzw. bei der Ermittlung des Werts des
beglnstigten oder des belasteten Grundstiicks zu bericksichtigen.
Ist sie z.B. bezogen auf die Belastung nachhaltig angemessen, so
wirkt sich die Belastung in der Regel nicht wertmindernd aus.

47.4 Bei Rechten, deren Ausiibung raumlich begrenzt ist, ist neben der | 47.4  Wird der Wert des begunstigten oder belasteten Grundstiicks ausgehend
Betrachtung des Auslbungsbereiches stets auch eine Auswirkung vom Wert des fiktiv nicht begilnstigten oder des fiktiv unbelasteten
auf das Gesamtgrundstiick zu prifen. Dies betrifft insbesondere Grundstiicks ermittelt (8 47 Absatz. 1 Satz 1 Nummer 2), so ist vom
linienhafte Belastungen wie Leitungs- und Wegerechte. marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert des fiktiv nicht begunstigten

oder des fiktiv unbelasteten Grundsticks auszugehen. Dabei kann es auch
sachgerecht sein, beim beginstigten Grundstiick die Vorteile durch das
Recht (nicht aber dessen Nachteile) bereits im marktangepassten
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47.5

47.6

47.7

47.8

Wird die Bebaubarkeit durch das Recht eingeschrankt (z. B. durch
ein Aussichtsrecht) oder erméglicht (z. B. durch ein Wegerecht), ist
fur die Ermittlung des Grundstiickswertes der durch das Recht
geanderte Grundstiickszustand maf3gebend.

Auch bei einer fehlenden faktischen Beeintrachtigung kann der
Grundsticksmarkt allein auf die Eintragung einer Belastung (z. B. im
Grundbuch) mit einer Wertminderung reagieren (z. B. Unterfahrung
in grol3er Tiefe).

Die Ubernahme von sonstigen, iiblicherweise nicht vom Inhaber des
Rechts zu tragenden Kosten und Lasten ist wertmindernd zu
berticksichtigen, soweit sie nicht bereits bei der angesetzten Miete
oder Pacht bertcksichtigt wurden.

Nahere Hinweise zur Wertermittlung sowie Beispielrechnungen
finden sich

a) zum NiefR3brauch und Wohnungsrecht in Anhang 9,
b) zu Grunddienstbarkeiten und beschrénkten persénlichen
Dienstbarkeiten in Anhang 10,

47.5

47.6

47.7

47.8

vorlaufigen Verfahrenswert zu berucksichtigen (z. B. beim Wegerecht,
Notweg, Uberbau). Im Ubrigen erfolgt die Beriicksichtigung des Rechts
oder der Belastung nach § 47 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 3, nach § 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 6 und Satz 3 als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal durch marktiibliche Zu- und Abschlage.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das
Recht oder die Belastung (8 47 Absatz 1 Satz 2 sowie § 47 Absatz 4 Satz
2) erfolgt durch Prufung, inwieweit die allgemeinen Wertverhéaltnisse durch
Verwendung marktiblicher Wertansatze insbesondere fur die wirt-
schaftlichen Vor- und Nachteile (vgl. Nummer 47.4) bereits ausreichend
beriicksichtigt sind; andernfalls sind marktubliche Zu- und Abschlage
vorzunehmen. Dies entspricht der Vorgehensweise nach § 7 Absatz 2.

Bei Anwendung des 8 47 Absatz 3 Nummer 1 und Absatz 4 Satz 1 Nummer
2 kdnnen sich wirtschaftliche Vorteile beispielsweise ergeben

- aus den ersparten, Ublicherweise zu zahlenden Mieten, Pachten oder
sonstigen Ertragen,

- aus ersparten und ublicherweise anfallenden Aufwendungen, soweit sie
nicht bereits beim Ansatz der Miete oder Pacht berlicksichtigt wurden
oder

- aus Vorteilen fur die bauliche oder sonstige Nutzung.

Die wirtschaftlichen Nachteile (§ 47 Absatz 3 Nummer 1 und Absatz 4 Satz
1 Nummer 2) kdnnen sich beispielsweise ergeben

- aus den entgangenen Mieten, Pachten oder sonstigen Ertragen,

- aus zu leistenden und Ublicherweise nicht anfallenden Aufwendungen
oder

- aus Nachteilen fur die bauliche oder sonstige Nutzung.

Ist fir die EinrBumung eines Rechts kinftig eine einmalige oder eine
wiederkehrende Gegenleistung zu erbringen (z. B. Erbbauzins, Wege-
rechtsrente, Unterhaltungspflicht auf dem belasteten Grundstiick), so ist
diese bei der Ermittlung des Werts des Rechts oder der Belastung bzw. bei
der Ermittlung des Werts des beglnstigten oder des belasteten
Grundstiicks zu bertcksichtigen. Ist die Gegenleistung z.B. bezogen auf die
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c)  zum Uberbau in Anhang 11.

47.9

47.10

47.11

47.12

47.13

47.14

Belastung nachhaltig angemessen, so wirkt sich diese Belastung in der
Regel nicht wertmindernd aus.

Bei Rechten, deren Auslbung raumlich beschrankt ist, ist neben der
Betrachtung des Auslibungsbereiches stets auch eine Auswirkung auf das
Gesamtgrundstiick zu prufen. Dies betrifft insbesondere linienhafte
Belastungen wie Leitungs- und Wegerechte.

Wird die Bebaubarkeit durch das Recht eingeschrankt (z. B. durch ein
Aussichtsrecht) oder ermdglicht (z. B. durch ein Wegerecht), ist fir die
Ermittlung des Grundstuckswertes der durch das Recht bewirkte Grund-
stiickszustand maRRgebend.

Die Ubernahme von sonstigen, tiblicherweise nicht vom Inhaber des Rechts
zu tragenden Kosten und Lasten ist beim Wert des Rechts bzw. beim
beglnstigten Grundstick wertmindernd sowie beim Wert der Belastung
bzw. beim belasteten Grundstiick werterhéhend zu berlcksichtigen, soweit
sie nicht anderweitig bertcksichtigt wurden.

Nahere Hinweise zur Wertermittlung sowie Beispielrechnungen finden sich

a) zum NieRBbrauch und zur beschrankten personlichen Dienst-
barkeit in Form des Wohnungsrechts in Anhang D,

b) zu Grunddienstbarkeiten und weiteren beschrankten person-
lichen Dienstbarkeiten in Anhang E,

c) zum Uberbau und zum Notweg in Anhang F.

Der Kapitalisierung der Vor- und Nachteile nach § 47 Absatz 5 ist ein
geeigneter Zinssatz zugrunde zu legen, der der Nutzung des Objekts durch
den Berechtigten und dem Marktverhalten entspricht. Die Wahl des
Zinssatzes ist zu begriinden.

Folgendes Ablaufschema stellt die Verfahrensvarianten zur Ermittlung des
Werts des begulnstigten oder des belasteten Grundstlicks nach § 47 Absatz
1 bis 3 dar. Eine andere Vorgehensweise ist moglich.
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Vergleichspreise for
begi aoder e Wert des fiktiv nicht begilinstigten oder des fiktiv unbelasteten Grundstiicks (§ 47 Abs.1 Satz 1 Nr. 2)
dstick (marktang; vorldufiger Verfahrenswert des fiktiv nicht begiinstigten oder des fiktiv unbelasteten
(§47 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) Grundstiicks)
_________ | [ . 2
! Umrechnungskoeffizient | Berlicksichtigung des Werteinfl des Rechts oder der Belastung
_ (§474bs.2Nr1) | (§ 47 Abs. 2 Nr. 2)
""""" - 3 andere geeignete Weise
| Bericksichtigung | = (§ 47 Abs. 3 Nr. 2) =
: wirtschaftlicher Vor- und | + tandige Schat
.................... : Nachteile Anwendung nicht EoAb s 4
! statistische Auswertung : (§47 Abs.3Nr1) ! mnmenv er Verfahren und (vgl = )
| (vgl.§26Abs.2Nr1) | ' : Srshansessen
""""" | T T -
vorlaufiger Verfahrenswert des begiinsti oder des bel. Grundstiick

marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert des b oder des b dstiick
T~ O~ W B
: ggf. Beriicksichtigung weiterer besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
_________________________________________________ T
fah des begii oder des bel Grundstiick

47.15 Folgendes Ablaufschema stellt die Verfahrensvarianten zur Ermittlung des
Werts des Rechts oder der Belastung dar. Eine andere Vorgehensweise ist

maglich.
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Vergleichspreise fir
Rechte oder Belastungen
(§47 Abs. 4 Nr. 1)

! Statistische Auswertung :
! (vgl.§24 Abs. 2Nr.1) !

| POt g !

Bericksichtigung
wirtschaftliche Vor- und
Nachteile
(§ 47 Abs. 4 Nr. 2)

Wert des fiktiv nicht
beginstigten oder des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks
(§ 47 Abs. 4 Nr. 3)

Beriicksichtigung

: wirtschaftlicher Vor- und |

Nachteile (z. B.
Umrechnungs-
koeffizienten)

(§ 47 Abs. 4 Satz 2)

Verfahrenswert des Rechts oder der Belastung

Ggf. Berlicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

v

Bericksichtigung der allgemeine Wertverhélitnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung

andere geeignete Weise
(§ 47 Abs. 4 Nr. 4)

- -
Anwendung nicht sachverstindige
normierter Verfahren Schétzung
und Vorgehensweisen (vgl. § 9 Abs. 3 Satz 2)
-

47.(4) § 47 Absatz 4 ist eine allgemeine Regelung fir Rechte und

Belastungen. § 47 Absatz 4 Nummer 1 wird im Regelfall nur beim
Erbbaurecht anwendbar sein.

47.(5) Der Ermittlung des Werteinflusses oder des Werts des Rechts oder
der Belastung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen, der der Nutzung des
Objekts durch den Berechtigten entspricht.

47.16 Eine Rangfolge der Vorgehensweisen besteht grundsétzlich nicht. Die Wahl
der Vorgehensweise erfolgt in Abhangigkeit der Art des Bewertungsobjekts,
unter Berlcksichtigung der zur Verfigung stehenden Daten und der
Relevanz des Rechtes bzw. der Belastung (vgl. 8 6 Absatz 1 Satz 2).
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

48.1

48.2

48.3

48.4

48.5

Zu § 48
(Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstuick)

Zu den zu berlcksichtigenden vertraglichen Vereinbarungen zahlen
insbesondere

- die Hohe des erzielbaren Erbbauzinses einschlie3lich seiner
Anpassungsmaoglichkeiten,

- die Restlaufzeit des Erbbaurechts,

- eine bei Zeitablauf zu zahlende Entschadigung fir die baulichen
Anlagen

- die Regelungen zum Heimfall.

Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ist regelmaRig zu
entschadigen, soweit eine Entschadigung nicht  vertraglich
ausgeschlossen ist (§ 27 Absatz 1 ErbbauRG). Ist das Erbbaurecht zur
,Befriedigung des Wohnbedlrfnisses minderbemittelter Bevdlkerungs-
kreise, so muss die Entschadigung nach § 27 Absatz 2 ErbbauRG
mindestens zwei Drittel des Wertes betragen, den die Anlagen bei Ablauf
des Erbbaurechts haben). Zur Berechnung des Werts siehe Nummer
50.5.

Werteinfliisse aus besonderen vertraglichen Gestaltungen sind gesondert
zu bericksichtigen (wie z. B. fehlende Wertsicherungsklauseln, der
Ausschluss der Anpassung des Erbbauzinses oder sonstige besondere
vertragliche Bindungen wie z.B. Bau- und Nutzungsbeschrankungen).

Bei Erbbaurechten, die Wohnzwecken dienen, sind Erhdhungen des
Erbbauzinses begrenzt auf die seit Vertragsbeginn eingetretenen
Anderungen der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse (8 9a
ErbbauRG), d. h. dem Mittel der Veradnderungen des Verbraucher-
preisindexes und des Einkommensindexes; die Berucksichtigung von
Anderungen der allgemeinen Bodenwertverhéltnisse ist ausgeschlossen.

Fehlt eine Wertsicherungsklausel, kann aufgrund des Kaufkraftschwunds

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

48.1

48.2

48.3

Zu § 48
(Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

Zu den zu berlcksichtigenden vertraglichen Vereinbarungen zéahlen
insbesondere

- die Hohe des vereinbarten Erbbauzinses einschlie3lich seiner Anpas-
sungsmaglichkeiten,

- die Restlaufzeit des Erbbaurechts,

- eine bei Zeitablauf zu zahlende Entschadigung fur die baulichen
Anlagen,

- die Regelungen zum Heimfall.

Werteinflisse aus besonderen vertraglichen Gestaltungen sind in der Regel
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen
(wie z. B. fehlende Wertsicherungsklauseln, der Ausschluss der Anpassung
des Erbbauzinses oder sonstige besondere vertragliche Bindungen wie z.B.
Bau- und Nutzungsbeschrankungen, Begrenzung der Beleihbarkeit des
Erbbaurechtes), soweit sie nicht anderweitig bereits berilicksichtigt wurden.

Fehlt eine Wertsicherungsklausel, kann aufgrund des Kaufkraftschwunds
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48.5

bei langen Laufzeiten ein Anpassungsanspruch wegen Wedfalls der
Geschaftsgrundlage bestehen. Ein entsprechender Anspruch wird nach
der Rechtsprechung erst angenommen, wenn der Verbraucherpreisindex
seit der letzten Erbbauzinsanpassung (bzw. seit Vertragsbeginn, wenn
der urspriingliche Erbbauzins noch nicht angepasst wurde) um mehr als
150 % gestiegen ist; dies entspricht einem Kaufkraftschwund von 60%.

Soweit ein Grundstiick bereits bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags
bebaut war, ist zu prifen, ob dieser Umstand ggf. bereits durch die
Vereinbarung eines erhéhten Erbbauzinses berucksichtigt wurde.

48.4

bei langen Laufzeiten ein Anpassungsanspruch wegen Stérung der
Geschéftsgrundlage (8 313 BGB) bestehen.

Soweit ein Grundstlick bereits bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags
bebaut war, ist zu prufen, ob dieser Umstand ggf. durch die Vereinbarung
eines erhohten Erbbauzinses berticksichtigt wurde.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

49.1

49.2

Zu § 49
(Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht)

Der Wert des fiktiven Volleigentums entspricht dem Wert eines nach dem
Grundstiickszustand vergleichbaren Grundstiicks zunachst ohne die
Beriicksichtigung des Erbbaurechts. Dabei kann der Wert des
Grundstuicks nach Maf3gabe des § 6 Absatz 1 inshesondere mit Hilfe des
Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahrens ermittelt werden. Als Wert
des fiktiven Volleigentums ist der jeweils entsprechende marktangepasste
vorlaufige Vergleichs-, Ertrags oder Sachwert anzusetzen; das bedeutet,
dass nicht nur das Erbbaurecht, sondern auch alle weiteren besonderen
objektspezifischen  Grundsticksmerkmale  hier ~ zunachst  nicht
bericksichtigt werden. Durch den Ansatz des marktangepassten
vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwerts des fiktiven
Volleigentums sind die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung)
bereits im Wert des fiktiven Volleigentums bertcksichtigt.

Im Einzelfall kénnen die nach § 22 Absatz 2 ermittelten
Erbbaurechtsfaktoren bzw. die nach § 23 Absatz 2 ermittelten
Erbbaurechtskoeffizienten an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts insbesondere zur Bericksichtigung der besonderen
vertraglichen  Vereinbarungen anzupassen sein (objektspezifisch
angepasster Erbbaurechtsfaktor bzw. objektspezifisch angepasster

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

49.1

Zu § 49
(Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht)

Die nach § 22 Absatz 2 ermittelten Erbbaurechtsfaktoren bzw. die nach §
23 Absatz 2 ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten sind an die Gegeben-
heiten des konkreten Einzelfalls anzupassen (objektspezifisch angepasster
Erbbaurechtsfaktor bzw. objektspezifisch angepasster Erbbaurechts-
koeffizient).
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49.3

49.4

Erbbaurechtskoeffizient).
Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ist in
der Regel mit dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts

identisch. Eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist nicht erforderlich,
soweit die Vergleichspreise oder der Erbbaurechtsfaktor bzw. der
Erbbaurechtskoeffizient die Marktlage bereits hinreichend
bertcksichtigen.

Ablaufschema: Vergleichswertverfahren far das Erbbaurecht,

Verfahrensvarianten

49.2

49.3

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ist in der
Regel mit dem vorlaufigen Vergleichswert identisch. Eine Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht nach § 47
Absatz 4 Satz 2 ist erforderlich, wenn die Vergleichspreise oder der
objektspezifisch angepasste Erbbaurechtsfaktor bzw. der objektspezifisch
angepasste Erbbaurechtskoeffizient die allgemeinen Wertverhaltnisse auch
nach einer ggf. erfolgten Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht
detailliert oder aktuell genug abbilden. Ist eine Bericksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht nach § 47 Absatz 4
Satz 2 notwendig, sind auf Grund ergénzender Analysen und
sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen. Dies
entspricht der Vorgehensweise nach § 7 Absatz 2.

Fur die Bewertung des Erbbaurechtes stehen nachfolgende
Verfahrensvarianten des Vergleichswertverfahrens zur Verfligung.
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fiktives Volleigentum

[ Vergleichspreise fir ] [ finanzmathematischer Wert ] [

Erbbaurechte des Erbbaurechts ( § 50) (§ 49 Absatz 1 Satz 2)
JE— . R . [ .
i statistische Auswertung i i Erbbaurechtsfaktor (§ 22) i i Erbbaurechtskoeffizient (§ 23)
\ | [
| S $ T L $ T L S $
‘ vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

___________ | Y I S

S . . | I
1

1 ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
P g § o { SN
( Vergleichswert des Erbbaurechts

c—mm s

Fiktives Volleigentum
(§ 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)

Finanzmathematischer Wert
(§ 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2)

Vergleichspreise
(§49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1)

Vergleichspreise fur ] [ g y :l
| R Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Abs. 1 Satz 2)
i~ abzuiglich Bodenwert des Fikii

unbelasteten Grundstiicks !

kapitalisierten Differenz aus
angemessenem und
erzielbarem Erbbauzins

entschadigender Wertanteil
der baulichen Anlagen

4
finanzmathematischer Wert des]
Erbbaurechts ( § 50)
u

statistische Auswertung
(vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1)
v

objektspezifisch angepasster
i Erbbaurechtsfaktor (§ 49 Abs. 2) !

................................... e
[ vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts j
..................................................................................................... L
Beriicksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung

""""""""" h A RO e VA, AR e e e R, AT
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts ]
................. s, s i) sU s ey S ] e
gaf. Berlicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
................. B
[ Vergleichswert des Erbbaurechts J

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 8§ 50
(Finanzmathematischer Wert fur das Erbbaurecht)

50.1 Ablaufschema: finanzmathematischer Wert fiir das Erbbaurecht

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu § 50
(Finanzmathematischer Wert fur das Erbbaurecht)
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Wert des fiktiven Volleigentums

4

abzuglich bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

g

Berticksichtigung der kapitalisierten Differenz aus
marktiblichem und erzielbarem Erbbauzins

g

abzuglich nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen Anlagen

g

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

50.2 Ist ein angemessener Erbbauzinssatz nicht feststellbar, kann es | 50.1 Ist ein angemessener Erbbauzinssatz nicht feststellbar, kann es
unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitéat sachgeman sachgerecht sein, hilfsweise zur Ermittlung des angemessenen Erbbau-
sein, zur Bestimmung des marktiblichen jdhrlichen Verzinsungs- zinses einen geeigneten Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.
betrags des Bodenwerts einen geeigneten Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen.

50.3 Mit dem Ansatz der kapitalisierten Differenz aus angemessenem und | 50.2  Mit dem Ansatz der kapitalisierten Differenz aus angemessenem und
erzielbaren Erbbauzins soll der Wertvorteil des Erbbauberechtigten erzielbarem Erbbauzins soll der wirtschaftliche Vor- oder Nachteil fir den
beriicksichtigt werden, der sich dadurch ergibt, dass der tatséchlich Erbbauberechtigten berticksichtigt werden, der sich ergibt, wenn der
gezahlte Erbbauzins in _der Regel geringer ist, als der, der bei tatsachlich gezahlte Erbbauzins von dem Erbbauzins, der bei Neuabschluss
Neuabschluss zu zahlen wére. Dies betrifft Erbbaurechte die fur eine zu zahlen wére, abweicht. Dies betrifft insbesondere Erbbaurechte, die fur
Wohnnutzung bestellt wurden, weil bei denen eine Anpassung des eine  Wohnnutzung bestellt wurden, weil hier eine Anpassung des
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50.4

50.5

50.6

50.7

50.5

50.6

Erbbauzinses nur entsprechend der Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse und nicht aber entsprechend der
Entwicklung der Bodenwerte erfolgen kann (vgl. 8 9a Absatz 1 Satz

2 ErbbauRG).

Bei der Wertermittlung sind fiir die Kapitalisierung und Abzinsung die
Zinssatze zu verwenden, die der Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors
zugrunde lagen.

Im Regelfall wird der Kapitalisierung nach 8§ 50 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 Variante 1 der angemessene Erbbauzinssatz zugrunde
gelegt.

Fur die nach 8 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 Variante 2
ausnahmsweise madgliche Kapitalisierung kdénnen unterschiedliche
Zinssatze verwendet werden. In diesen Féllen kann die Differenz aus
angemessenem und erzielbaren Erbbauzins aus der Differenz der
jeweiligen Barwerte ermittelt werden. Dabei kénnen fir die Kapita-
lisierung des angemessenen Erbbauzinses der angemessene
Erbbauzinssatz und fir die Kapitalisierung des erzielbaren
Erbbauzinses der Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt werden.
Der Abzinsung nach § 50 Absatz 2 Satz 2 soll der marktibliche
Liegenschaftszinssatz fir das fiktive Volleigentum zugrunde gelegt
werden.

Zur Ermittlung des nach 8§ 50 Absatz 2 Satz 2 nicht zu
entschadigenden Wertanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
ist die Differenz aus dem Verkehrswerten des bebauten und des
fiktiv unbebauten Grundstiicks zu ermitteln. Dabei ist die
verbleibende Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bei
Vertragsablauf sowie bei der Abzinsung der Zeitpunkt des Ablaufs
des Erbbaurechts (Restlaufzeit des Erbbaurechts) zugrunde zu
legen.

Beispielrechnungen zur Ermittlung des finanzmathematischen Werts
des Erbbaurechts siehe Anhang 12

Erbbauzinses in der Regel nur entsprechend der Entwicklung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse, nicht aber entsprechend der
Entwicklung der Bodenwerte erfolgen kann.

50.3 Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung fir
die Kapitalisierung und Abzinsung die Zinssatze zu verwenden, die der
Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors zugrunde lagen.

50.4  Fur Beispielrechnungen zur Ermittlung des Vergleichswerts des Erbbau-

rechts auf der Grundlage des finanzmathematischen Werts siehe Anhang
G.

50.(2).1 Fur die Kapitalisierung nach § 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 kommen der
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Liegenschaftszinssatz, der angemessene Erbbauzinssatz oder ein anderer
geeigneter Zinssatz in Betracht. Die Wahl des Zinssatzes ist zu begriinden.

50.(2).2 Soweit die Modellkonformitat dem nicht entgegensteht, kdnnen fir die nach
§ 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 Variante 2 ausnahmsweise mdogliche
Kapitalisierung unterschiedliche Zinssatze verwendet werden. Die Differenz
aus angemessenem und erzielbaren Erbbauzins kann aus der Differenz der
jeweiligen Barwerte ermittelt werden.

50.(2).3 Der nach § 50 Absatz 2 Satz 2 nicht zu entschadigende Wertanteil der
baulichen Anlagen ist unter Berlicksichtigung der vertraglichen Verein-
barungen aus dem auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Wert des
fiktiven Volleigentums bei Vertragsablauf unter Abzug des Bodenwerts des
fiktiv unbebauten Grundstiicks zu ermitteln. Dabei ist die verbleibende
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage bei Vertragsablauf zugrunde zu
legen. Der Abzinsung ist der Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts
zugrunde zu legen.

50.(2).4 Fur die Ermittlung des nicht zu entschadigenden Wertanteils der baulichen
Anlagen gelten die Grundséatze zur Verfahrenswahl nach § 6; ggf. sind
abweichende Regelungen des Erbbaurechtsvertrags zu berlcksichtigen.

50.(2).5 Der Abzinsung nach 8 50 Absatz 2 Satz 2 kann grundsatzlich der
marktlbliche Liegenschaftszinssatz fur das fiktive Volleigentum zugrunde
gelegt werden.

50.(2).6 In den Fallen bei denen die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes Ubersteigt ist dies in geeigneter Weise zu
bertcksichtigen.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu 851
(Vergleichswertverfahren fir das Erbbaugrundstiick)

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu 8§51
(Vergleichswertverfahren fir das Erbbaugrundstick)

51.1 Bei der Ermittlung des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten | 51.1 Die nach § 22 Absatz 2 ermittelten Erbbaugrundstiicksfaktoren bzw. die
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51.2

51.3

51.4

Grundstiicks werden keine besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt. Mit dem Ansatz des fiktiv
unbelasteten Bodenwerts sind die allg. Wertverhéltnisse bereits
bertcksichtigt.

Im Einzelfall konnen die nach 8§ 22 Absatz 2 ermittelten
Erbbaugrundstiicksfaktoren bzw. die nach § 23 Absatz 2 ermittelten
Erbbaugrundstiickskoeffizienten an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts insbesondere zur Beriicksichtigung der besonderen
vertraglichen Vereinbarungen anzupassen sein (objektspezifisch
angepasster Erbbaugrundstiicksfaktor bzw. objektspezifisch ange-
passter Erbbaugrundstiickskoeffizient). Insbesondere bei der
Ermittlung der Erbbaugrundstiickskoeffizienten sollten die unter-
schiedlichen Werteinflissen aus dem Erbbaurecht zu einer ent-
sprechenden Differenzierung der Erbbaugrundstiickskoeffizienten
fuhren.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die
erheblich vom Ublichen abweichen (z. B. Berlicksichtigung einer
fehlenden Wertsicherungsklausel), sind zusétzlich zum Erbbau-
grundtiicksfaktor zu berlcksichtigen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbau-
grundstiicks ist in der Regel mit dem vorlaufigen Vergleichswert des
Erbbaugrundstiicks identisch. Eine Marktanpassung nach § 7 Absatz
2 ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Erbbau-
grundstiicksfaktor bzw. der Erbbaugrundstiickskoeffizient die Markt-
lage bereits hinreichend beriicksichtigen.

51.2

51.3

nach § 23 Absatz 2 ermittelten Erbbaugrundstiickskoeffizienten sind an die
Gegebenheiten des konkreten Einzelfalls anzupassen (objektspezifisch
angepasster Erbbaugrundstiicksfaktor bzw. objektspezifisch angepasster
Erbbaugrundstiickskoeffizient).

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ist
in der Regel mit dem vorlaufigen Vergleichswert identisch. Eine
Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf die
Belastung durch das Erbbaurecht nach § 47 Absatz 1 Satz 1 ist erforderlich,
wenn die Vergleichspreise oder der objektspezifisch angepasste
Erbbaugrundstiicksfaktor ~ bzw. der  objektspezifisch  angepasste
Erbbaugrundstiickskoeffizient die allgemeinen Wertverhéltnisse auch nach
einer ggf. erfolgten Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht detailliert
oder aktuell genug abbilden. Ist eine Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse im Hinblick auf die Belastung durch das Erbbaurecht nach
8§ 47 Absatz 1 Satz 1 notwendig, sind auf Grund ergdnzender Analysen und
sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen. Dies
entspricht der Vorgehensweise nach § 7 Absatz 2.

Der gewodhnliche Geschéftsverkehr kann dadurch gepragt sein, dass
regelméRig die Erbbauberechtigten als Ké&ufer von Erbbaugrundstiicken
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51.5 Ablaufschema: Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaugrundstiick,
Verfahrensvarianten
Vergleichspreise fiir finanzmathematischer Wert des zoder;v\firtkdez T;tszun?ef;tite;
Erbbaugrundstiicke Erbbaugrundsticks (§ 52) rundstuc Iilgmmer 25)3 4 oAt
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51.4

auftreten.

Fir die Bewertung des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstlicks
(Erbbaugrundstiick) stehen nachfolgende Vorgehensweisen zur Verfligung:

Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)
Bodenwert des fIktiv unbelasteten Grundstucks
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) ]

Finanzmathematischer Wert
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2)

Vergleichspreise
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1)

Vergleichspreise fiir
Erbbaugrundstiicke

abgezinster Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks

i "zuzliglich Barwert des erzielbaren
H Erbbauzinses H

 zuziiglich nicht zu entschadigender |
i Wertanteil der baulichen Anlagen |

finanzmathematischer Wert des
Erbbaugrundstiicks (§ 52)

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA | PR
. . " statistische Auswertung objektspezifisch angepasster : H objektspezifisch angepasster :
‘ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ’ (vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) ! Erbbaugrundstiicksfaktor (§ 51 Abs. 2) | f Erbbaugmd“ucks'koe,,mem (651 Abs. 2) |
.................................. R e
[ ._ _____________________________ . ______________________________ . _____________ . [ vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ]
ll
H i
H gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ® | e B W L
i J Beriicksichtigung der allgemeine Wertverh3ltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung (§ 47 Abs. 1 Satz 2; Nr. 51.2)
2 AN N, Y I P S v
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ]
Vergleichswert des Erbbaugrundstlicks B = B
gef. Berlicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
................ . . T
[ Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ]
ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Zu § 52 Zu § 52

(Finanzmathematischer Wert fir das Erbbaugrundstick)

52.1 Ablaufschema: finanzmathematischer Wert fiir das Erbbaugrundstiick

(Finanzmathematischer Wert fir das Erbbaugrundstiick)
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Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

____________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

52.2 Bei der Ermittlung des nach § 52 Absatz 2 Satz 2 nicht zu | 52.1  Zur Ermittlung des nach § 52 Absatz 2 Satz 2 nicht zu entschadigenden
entschadigenden Wertanteils der baulichen und sonstigen Anlagen Wertanteils der baulichen Anlagen siehe Ziffer 50.(2).3 und 50.(2).4.

sind __die Restnutzungsdauer _der baulichen Anlagen bei
Vertragsablauf und der Abzinsung der Zeitpunkt des Ablaufs des | 52.3  Bei der Wertermittlung sind fur die Kapitalisierung und Abzinsung die
Erbbaurechts (Restlaufzeit des Erbbaurechts) zugrunde zu legen. Zinssatze zu verwenden, die der Ermittlung des Erbbaugrundstiicksfaktors
zugrunde lagen.

52.3 Bei der Wertermittlung sind fir die Kapitalisierung und Abzinsung die
Zinssatze zu verwenden, die der Ermittlung des Erbbaugrundstiicks-
faktors zugrunde lagen. Wenn der Gutachterausschuss keine
Erbbaugrundstiicksfaktoren veréffentlicht hat, kdnnen

a) fir die Abzinsung nach § 52 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und
Satz 2 der marktibliche Liegenschaftszinssatz fur das fiktive
Volleigentum und
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52.4

b) fur die Kapitalisierung nach 8 52 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
der angemessene Erbbauzinssatz.

herangezogen werden.

Beispielrechnungen zur Ermittlung des finanzmathematischen Werts des

Erbbaugrundstiicks siehe Anhang 12.

52.4  Fir die Kapitalisierung und Abzinsung nach 8 52 Absatz 2 kommen der
Liegenschaftszinssatz, der angemessene Erbbauzinssatz oder ein anderer
geeigneter Zinssatz in Betracht. Die Wahl des Zinssatzes ist zu begriinden.

52.4 Fur Beispielrechnungen zur Ermittlung des Vergleichswerts des

Erbbaurechtgrundstiicks auf der Grundlage des finanzmathematischen
Werts siehe Anhang G.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

53.(1)

53.(2)

) § 53
(Ubergangsregelungen)

8§ 53 Absatz 1 stellt klar, dass es fur die Erdffnung des zeitlichen
Anwendungsbereichs der Immobilienwertermittlungsverordnung nicht
auf den Wertermittlungsstichtag, sondern auf die
Gutachtenerstellung ankommt. Dies wurde ausdriicklich geregelt, da
die Rechtsprechung zur Vorlduferverordnung zum Teil eine andere
Ansicht vertreten hat. Dass fiir die Ermittlung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ab dem 1. Januar 2022 die
geltende_Immobilienwertermittlungsverordnung qilt, ergibt sich aus §
54 und bedurfte keiner gesonderten Klarstellung im Verordnungstext.

Die Ubergangsregelung zur Gesamt- und Restnutzungsdauer tragt
dem Umstand Rechnung, dass vor Ablauf des 31. Dezember 2024
eine Uberarbeitung der NHK (Anlage 4 ImmoWertV) in Kraft gesetzt
sein soll._§ 54 Absatz 2 ermdglicht es, zur Vermeidung mehrfacher
Modellanderungen bis zum 31. Dezember 2024 von den Vorgaben
zur Gesamt- und Restnutzungsdauer in § 12 Absatz 5 Satz 1i. V. m.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

) §53
(Ubergangsregelungen)

53.(1) & 53 Absatz 1 stellt klar, dass es fur die zeitliche Anwendung der
ImmoWertV nicht auf den Wertermittlungsstichtag, sondern auf den
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ankommt. Fir die Ermittlung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ab dem 1. Januar 2022 ist die geltende
ImmoWertV anzuwenden Auf § 10 Absatz 2 wird verwiesen.

Die Ubergangsregelung in § 53 Absatz 2 zur Gesamt- und Restnutzungs-
dauer tragt dem Umstand Rechnung, dass vor Ablauf des 31. Dezember
2024 eine Uberarbeitung der NHK (Anlage 4) in Kraft gesetzt sein soll. Die
Regelung ermdglicht es, zur Vermeidung mehrfacher Modellanderungen bis
zum 31. Dezember 2024 von den Vorgaben zur Gesamt- und
Restnutzungsdauer in 8 12 Absatz 5 Satz 1 i. V. m. Anlage 1 und 2

53.(2)
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Anlage 1 und 2 abzuweichen.

abzuweichen. Auf 8 10 Absatz 2 wird verwiesen.

Zu § 54
(Inkrafttreten, AulRerkrafttreten)

Keine Anmerkungen

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Zu Anlage 1
(Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer)

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl

der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich

wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine

ModellgréRe die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient. Anlage 1 raumt
insoweit keinen Spielraum ein.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu Anlage 1
(Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer)

Die Modellanséatze der Anlage 1 fur die Gesamtnutzungsdauer stehen als Annahme
fur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung
durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer
beruht somit nicht auf empirischen Daten, sondern ist eine Modellgro3e, die der
Ermittlung der Restnutzungsdauer fir Zwecke der Wertermittlung dient. Anlage 1
raumt insoweit keinen Spielraum ein.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

1.1

Zu Anlage 2 (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

von Wohngebauden bei Modernisierungen)

Anlage 2 ImmoWertV enthdlt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, dass im Rahmen der Ermittlung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen
von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann bei der
Modernisierung von Verwaltungs-, Biro- und Geschéaftsgebduden
entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmali-
nahmen dienen.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu Anlage 2 (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngeb&uden bei Modernisierungen)

1.1 Anlage 2 enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das
bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann bei der
Modernisierung anderer Geb&udearten insbesondere bei Verwaltungs-,
Biro- und Geschéaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das
Modell beruht nicht auf empirischen Daten, sondern soll im Rahmen der
Wertermittlung einer nachvollziehbaren Bericksichtigung von
ModernisierungsmalRnahmen dienen.
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1.2

1.3

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

a) aufgrund einer Punktevergabe fir einzelne Modernisierungs-
elemente (Tabelle 1) oder

b) aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad
(Tabelle 2).

Die Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad nach Tabelle 2
kommt dann in Frage, wenn detaillierte Angaben zur Modernisierung
fehlen, so dass sich eine Punktzahl anhand der Punktetabelle
(Tabelle 1) nicht prazise ermitteln lasst. Durch sachverstandige Ein-
schatzung kann eine grobe Zuordnung zu einem Modernisierungs-
grad erfolgen, aus dem sich dann eine entsprechende Gesamt-
punktzahl ableiten lasst (Tabelle 2), die wiederum fur die Ermittlung
der Restnutzungsdauer mafR3geblich ist. Zur besseren Handhabung
der Tabelle 2 wurden den einzelnen Modernisierungsgraden Punkte-

spannen zugeordnet.

Folgende Tabelle bietet eine Orientierung zur
Modernisierungspunkten fur Tabelle 1:

Vergabe von

Bis ca. 5 Bis ca. 10 Bis ca. 15 Bis ca. 20
Modernisierungselement | Jahre zuriick | Jahre zuriick | Jahre zuriick | Jahre zuriick
Dacherneuerung inkl. 4 3 2 1

1.2

1.3

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

a) aufgrund einer Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
(Anlage 2 Tabelle 1) oder

b) aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad (Anlage 2
Tabelle 2).

Die Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad nach Anlage 2 Tabelle 2
kommt dann in Frage, wenn detaillierte Angaben zur Modernisierung fehlen,
so dass Anlage 2 Tabelle 1 nicht anwendbar ist. In diesem Fall kann durch
sachverstandige Einschatzung eine grobe Zuordnung zu einem
Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem sich dann innerhalb der
angegebenen Punktespanne eine entsprechende Gesamtpunkt-zahl
ableiten lasst (Anlage 2 Tabelle 2), die wiederum fir die Ermittlung der
Restnutzungsdauer maRgeblich ist.

Folgende Tabelle bietet eine Orientierung zur Vergabe von Modernisie-
rungspunkten fur Anlage 2 Tabelle 1:
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Warmedammung
Modernisierung der 2 2 1 0
Fenster und Turen
Modernisierung der 2 2 2 1
Leistungssysteme
Modernisierung der 2 2 1 0
Heizungsanlage
Warmedammung der 4 3 2 1
AulRenwéande
Modernisierung der 2 1 0 0
Bader
Modernisierung des 2 2 2 1
Innenausbaus
Wesentliche 1 bis 2
Verbesserung der
Grundrissgestaltung*
* grundsatzlich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gegangener Raume,
Verkehrsflachenoptimierung (nicht dazu gehort der Aufbau des Dachgeschosses

1.4 Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kénnen
alternativ die Formel nach 1.2 unter Beriicksichtigung der in der
Tabelle 3 vorgegebenen Werte fir die Variablen a, b und ¢ oder die

Maximal zu vergebende Punkte
bisca.5 bisca. 10 bisca. 15 bisca. 20

LA S S TR S Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-

riick riick riick riick
Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0
Aufentiren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Auflenwande 4 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 5 5 1
z. B. Decken, Fultbéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung*

*Grundsatzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Réume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehért der Ausbau des Dachgeschosses)

Tabelle a: Crientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten fur Anlage 2 Tabelle 1

Tabellen in Anhang 3 fiir unterschiedliche Gesamtnutzungsdauemn 1.4 Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kénnen entweder
angewendet werden. ) L )
- die Formel nach Anlage 2 Nummer II.2 unter Bertcksichtigung der in der
Anlage 2 Tabelle 3 vorgegebenen Werte fir die Variablen a, b und ¢
oder
1.5 In Anhang 3 sind nur Tabellen fiir Gesamtnutzungsdauern enthalten, — die Tabellen a bis e unter der nachfolgenden Nummer I1.9 angewendet
die auch in Anlage 1 aufgefiihrt werden. Im Ubrigen, z. B. wenn die werden.
Gebaudeart nicht in der Tabelle 1 aufgefuhrt ist, wird die ) ) .
verlangerten Restnutzungsdauer nach der Formel unter Nummer 11.2 1.5 Es ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als Alter der baulichen
der Anlage 2 ermittelt. Anlagen hdchstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist.
1.6 Bei einer Kernsanierung wird das Gebaude zunachst bis auf die
tragende Substanz zuriickgebaut. Decken, AuRenwénde, tragende
Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel _ i B . )
1.6 In den Tabellen b bis f sind fir die in Anlage 1 ausgewiesenen
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.7

1.8

erhalten; ggf. sind diese zu ertiichtigen und/oder instand zu setzen.
Kernsanierungen kénnen insbhesondere angenommen werden bei
kompletter Erneuerung der Dacheindeckung, der Innenwande mit
Ausnahme der tragenden Wande, der nichttragenden Bestandteile
der AuRenwdnde bei Fachwerk, der Fassade, der
Innenwandbeschichtung, der Ful3bdden, der Fenster, der Innen- und
AuRentiiren sowie samtlicher technischen Systeme wie z. B. der
Heizung einschliellich aller Leitungen, des Abwassersystems
einschlieBlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und
der Wasserversorgungsleitungen, sofern die Leitungen nach
Erneuerung technisch einwandfrei und als neubauahnlich und
neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht alle der
vorgenannten Kriterien erfillt sein.

Bei Vorliegen einer Kernsanierung (siehe Nummer I1.6) ist als fiktives
Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen.
Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen
Gebauden abweichende Zustand ist durch einen Abschlag zu
berticksichtigten, der bei einer kompletten Kernsanierung regelmafig
10% der Gesamtnutzungsdauer betragt.

Die Restnutzungsdauer kann bei kernsanierten Objekten bis zu 90%
der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Der Ermittlung der
Restnutzungsdauer ist ein fiktives Alter zugrunde zu legen. Das der
Ermittlung des fiktiven Alters zugrunde liegende fiktive Baujahr wird
aus dem Jahr der Kernsanierung gemindert um 10% der
Gesamtnutzungsdauer abgeleitet. Nur teilweise kernsanierte
Gebaude sind analog einzuschatzen. Folgende Beispiele
verdeutlichen die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei
kernsanierten Objekten:

a) Beispiel 1

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus, Baujahr 1890,
vollstandig kernsaniert im Jahr 2010,

Wertermittlungsstichtag: 01.06.2015

80 Jahre
2010 - (10% von 80) = 2002

Gesamtnutzungsdauer
fiktives Baujahr

Gesamtnutzungsdauern in Abhangigkeit von dem Alter der baulichen An-
lagen und der nach Anlage 2 Nummer | ermittelten Modernisierungs-
punktzahl Restnutzungsdauern fiir Wohngebdude im Falle von
Modernisierungen angegeben. Im Ubrigen wird die verlangerte
Restnutzungsdauer nach der Formel unter Anlage 2 Nummer 1.2 ermittelt.
Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt die in Anlage 2 unter Nummer
II.2 angegebene Formel zugrunde. Die Tabellenwerte sind auf die volle
Jahreszahl gerundet.
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fiktives Alter 2015 - 2002 = 13 Jahre

Restnutzungsdauer bei 80 Jahren
GND und 13 Jahren fiktivem Alter

b) Beispiel 2

Wertermittlungsobjekt: Einfamilienhaus, Baujahr 1890,

a) vollstandig kernsaniert im Jahr 1989,
b) im Jahr 2012 wieder modernisiert,
Modernisierungspunkte: 8
Wertermittlungsstichtag:  01.06.2015

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

fiktives Baujahr 1989 — (10% von 80) = 1981

fiktives Alter 2015 — 1981 = 34 Jahre
Restnutzungsdauer bei 80 Jahren 50 Jahre (ermittelt nach Anlage 2

GND, 34 Jahren fiktives Alterund 8 = ImmoWertV)

Modernisierungspunkten

80 — 13 =67 Jahre
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ImmoWertA 2021

Tabelle a: Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
80 o | 1| 23]als5 6|78 9 [10/11]12]13/1a][15] 1617 [ 18] 19 20
Ge:::rde' modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 [ 80 [ 80 [ 80 [ 80 [ 8 [80 [ 8 [80 [80 |8 [8 [80 |8 [8 [8 [ 8 [80 [ 80 |8 [ 8o
1 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79 | 79
2 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78
3 A AR A A A AR AR AR AR A AN AR, YA\ A A A AR A AKE
4 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 | 76 [ 76 [ 76 | 76 | 76 [ 76 | 76 | 76
5 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75 | 75
6 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74 | 74
7 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73 | 73
8 72222227272 (72 [72 [72 [72 (72 [ 72 [72 [ 72 [ 72 [ 72 | 72 | 72
9 n|n|ln|n|nln|n|nln|n|ln|n|nlnn|n]|nl7n]7]722]722]7
10 70 |70 | 70 |70 [ 70 | 70 [ 70 | 70 | 70 [ 70 | 70 | 70 | 70 | 70 | 70 | 70 | 70 | 71 | 71 | 71 | 71
11 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 69 | 70 | 70 | 70 | 71 | 71 | 71
12 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 68 | 69 | 69 | 70 | 70 | 70 | 70
13 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 67 | 68 | 68 | 69 | 70 | 70 | 70 | 70
14 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 66 | 67 | 67 | 67 | 68 | 69 | 69 | 70 | 70 | 70
15 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 65 | 66 | 66 | 66 | 67 | 67 | 68 | 69 | 69 | 69 | 69
16 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 64 | 65 | 65 | 65 | 66 | 66 | 67 | 68 | 68 | 69 | 69 | 69
17 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 63 | 64 | 64 | 65 | 65 | 66 | 66 | 67 | 68 | 69 | 69 | 69
18 62 | 62 | 62 | 62 | 62 | 62 | 62 | 62 | 62 | 63 | 63 | 63 | 64 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 68 | 68 | 68
19 61 | 61 | 61 | 61 | 61 | 61 | 61 | 61 | 61 | 62 | 62 | 63 | 63 | 64 | 65 | 65 | 66 | 67 | 68 | 68 | 68
20 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 61 | 61 | 61 | 62 | 62 | 63 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 68 | 68 | 68
21 50 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 60 | 60 | 60 | 61 | 61 | 62 | 63 | 64 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
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ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
80 ol 1/ 234|567/ 891011121314/ 15] 16|17 ] 18] 19| 20
Ge:lii::!e- modifizierte Restnutzungsdauer
22 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 59 | 59 | 59 | 60 | 61 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
23 | 57 | 57 | 57 | 67 | 67 | 57 | 57 | 58 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
24 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 57 | 57 | 67 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 656 | 66 | 66 | 66
25 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 56 | 56 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 60 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 66 | 66
26 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 55 | 55 | 56 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 66 | 66 | 66
27 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 54 | 54 | 55 | 56 | 57 | 58 | 58 | 59 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 65 | 65
28 52 | 52 | 52 | 52 | 52 | 53 | 53 | 54 | 54 | 55 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 61 | 63 | 64 | 65 | 65 | 65
29 51 | 51 | 51 | 51 | 51 | 52 | 52 | 53 | 53 | 54 | 55 | 56 | 67 | 58 | 60 | 61 | 62 | 63 | 65 | 65 | 65
30 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 51 | 51 | 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 67 | 58 | 59 | 60 | 62 | 63 | 64 | 64 | 64
31 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 50 | 50 | 51 | 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 57 | 59 | 60 | 61 | 63 | 64 | 64 | 64
32 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 49 | 50 | 50 | 51 | 52 | 53 | 55 | 56 | 57 | 58 | 60 | 61 | 62 | 64 | 64 | 64
33 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 48 | 49 | 50 | 51 | 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 58 | 59 | 61 | 62 | 64 | 64 | 64
34 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 | 51 | 52 | 54 | 55 | 56 | 57 | 59 | 60 | 62 | 63 | 63 | 63
35 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 | 52 | 53 | 54 | 56 | 57 | 59 | 60 | 62 | 63 | 63 | 63
36 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 45 | 46 | 47 | 49 | 50 | 51 | 52 | 54 | 55 | 57 | 58 | 60 | 61 | 63 | 63 | 63
37 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 46 | 47 | 48 | 49 | 51 | 52 | 53 | 55 | 56 | 58 | 59 | 61 | 63 | 63 | 63
38 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 44 | 45 | 46 | 47 | 49 | 50 | 51 | 53 | 54 | 56 | 57 | 59 | 61 | 62 | 62 | 62
39 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 43 | 44 | 45 | 47 | 48 | 49 | 51 | 52 | 54 | 55 | 657 | 59 | 60 | 62 | 62 | 62
40 40 | 40 | 40 | 40 | 41 | 42 | 43 | 45 | 46 | 47 | 49 | 50 | 52 | 53 | 55 | 57 | 58 | 60 | 62 | 62 | 62
4 30 | 39 | 39 | 39 | 40 | 41 | 43 | 44 | 45 | 47 | 48 | 50 | 51 | 53 | 55 | 56 | 58 | 60 | 62 | 62 | 62
42 38 | 38 | 38 | 38 | 39 | 40 | 42 | 43 | 45 | 46 | 48 | 50 | 51 | 53 | 54 | 56 | 58 | 60 | 61 | 61 | 61
43 37 | 37 | 37 | 37 | 38 | 40 | 41 | 43 | 44 | 46 | 47 | 49 | 51 | 52 | 54 | 56 | 58 | 59 | 61 | 61 | 61
44 36 | 36 | 37 | 37 | 37 | 39 | 41 | 42 | 44 | 45 | 47 | 49 | 50 | 52 | 54 | 55 | 57 | 59 | 61 | 61 | 61
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ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
80 ol 1/l 2]3]als|elz]8]9l10]l11][12/13]14]15] 1617 [ 18] 19| 20
Ge:é::’e' modifizierte Restnutzungsdauer
45 35 | 35 | 36 | 36 | 37 | 38 | 40 | 42 | 43 | 45 | 46 | 48 | 50 | 52 | 53 | 55 | 57 | 59 | 61 | 61 | 61
46 34 | 34 | 35 | 35 | 36 | 38 | 39 | 41 | 43 | 44 | 46 | 48 | 49 | 51 | 53 | 55 | 657 | 59 | 60 | 60 | 60
47 33 | 33 | 34 | 34 | 35 | 37 | 39 | 40 | 42 | 44 | 46 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
48 32 | 32 | 33 | 34 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 43 | 45 | 47 | 49 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
49 31 | 31 | 32 | 33 | 34 | 36 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
50 30 | 30 | 31 | 32 | 33 | 35 | 37 | 39 | 41 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
51 29 | 29 | 30 | 31 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | 59 | 59
52 28 | 28 | 29 | 30 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 43 | 45 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | 59 | 59
53 27 | 27 | 28 | 30 | 31 | 33 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | 59 | 59
54 26 | 26 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | 59 | 59
55 25 | 25 | 27 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 55 | 57 | 59 | 59 | 59
56 24 | 24 | 26 | 28 | 20 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 59 | 59 | 59
57 23 | 23 | 25 | 27 | 29 | 31 | 33 | 35 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 58 | 58
58 22 | 22 |24 | 26 | 28 | 31 | 33 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 58 | 58
59 22 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 49 | 52 | 54 | 56 | 58 | 58 | 58
60 21 | 21 | 23 | 25 | 27 | 30 | 32 | 34 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 47 | 49 | 51 | 54 | 56 | 58 | 58 | 58
61 20 | 20 | 22 | 25 | 27 | 29 | 31 | 34 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 49 | 51 | 63 | 56 | 58 | 58 | 58
62 19 | 19 | 22 | 24 | 26 | 29 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 58 | 58 | 58
63 19 | 19 | 21 | 23 | 26 | 28 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 49 | 51 | 53 | 55 | 58 | 58 | 58
64 18 | 18 | 21 | 23 | 26 | 28 | 30 | 33 | 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 51 | 53 | 65 | 57 | 57 | 57
65 17 | 17 | 20 | 23 | 25 | 28 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 41 | 44 | 46 | 48 | 50 | 53 | 55 | 57 | 57 | 57
66 17 [ 17 | 19 | 22 | 25 | 27 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 46 | 48 | 50 | 53 | 65 | 57 | 57 | 57
67 16 | 16 | 19 | 22 | 24 | 27 | 20 | 32 | 34 | 37 | 39 | 41 | 43 | 45 | 48 [ 50 | 52 | 55 | 67 | 57 | 57
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ImmoWertA 2021

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
GND Modernisierungspunkte
80 o |1l 213/ als|lel7]8lol10/11m]12/13[14l15]16/ 17| 18] 19 ] 20
Ge:l':'::ie- modifizierte Restnutzungsdauer
68 16 16 19 21 24 27 29 32 34 36 39 | 41 43 | 45 | 48 50 52 55 57 57 57
69 15 15 18 21 24 26 29 31 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
70 15 | 15 | 18 | 21 23 | 26 | 29 | 31 34 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
71 14 14 17 20 23 26 28 31 33 36 38 | 40 43 45 | 47 50 52 54 57 57 57
72 14 14 17 20 23 25 28 31 33 36 38 | 40 | 42 | 45 | 47 49 52 54 57 57 of
73 14 14 17 20 23 25 28 30 33 35 38 40 42 45 47 49 52 54 57 57 57
74 133 16 19 | 22 | 25 | 28 | 30 | 33 | 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 52 | 54 | 56 | 56 | 56
75 13 13 16 19 22 25 27 30 33 35 37 40 42 44 47 49 52 54 56 56 56
76 13 13 16 19 22 25 27 30 33 35 37 | 40 | 42 44 | 47 | 49 51 54 56 56 56
77 13 13 16 19 22 24 27 30 32 35 37 39 42 44 47 49 51 54 56 56 56
78 12 12 15 18 22 24 27 30 32 35 37 39 | 42 | 44 46 49 51 54 56 56 56
79 12 12 15 18 21 24 27 29 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56 56 56
80 12 12 15 18 21 24 27 29 | 32 34 37 39 | 41 44 | 46 49 51 54 56 56 56
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ImmoWertA 2021

Tabelle b: Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
60 o |1 ]2 3]als |67 8] 9 101112131415 ] 1617 ] 18] 19 [ 20
Gebiiude- modifizierte Restnutzungsdauer

alter
0 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 [ 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 [ 60 | 60
1 69 | 69 | 69 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 69 | 69 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 69 | 59 | 59
2 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58
3 57 | 5C | BT |52 | ST | 5T |57 | 5¢ | 57 | 57 | 57 |57 | SQNST 1567 | 57 | 57 | B¢ | B | 5F | 57
4 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 [ 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56
5 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55i| 55Wh55 J#55 | 55 | 55 | 55 | 55 | B5 | 55 | 55
6 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54
7 53 | 53: | 563 | 53 | 53 | 53:| 53 | 53 | 53 | 53NIES3 1S3 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 54 | 54 | 54
8 520|052 3|8 52185201 52 E528 |8 520 RS2 852152 | B52 N ES2B | E52N INS2 NI 52E 920 [ RS3 S| E53 RN 53N NS3IE 53
9 51 51 | 51 51 51 | 51 51 | B4, |a51 61 1851 | 51 51 | 51 51 52 | 52 | B2.| 83 | 53 | 53
10 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 [ 51 | 51 | 62 | 52 | 62 | 52 | 52
1 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 50 | 50 | 50 | 51 | 51 52 | 52 | 52 | 52
12 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 49 | 49 | 49 | 50 | 50 | 51 | 51 | 52 | 52 | 52
13 A7 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 48 | 48 | 48 | 49 | 49 | 50 | 50 | 51 51 51 51
14 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 47 | 47 | 47 | 48 | 48 | 49 | 49 | 50 | 50 | 51 [ 51 | 51
15 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 46 | 46 | 47 | 47 | 47 | 48 | 49 | 49 | 50 | 51 51 51
16 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 45 | 45 | 45 | 45 | 46 | 46 | 47 | 48 | 48 | 49 | 50 | 50 | 50 | 50
17 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 44 | 44 | 45 | 45 | 46 | 46 | 47 | 48 | 49 | 49 | 50 | 50 | 50
18 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 45 | 45 | 46 | 47 | 47 | 48 | 49 | 50 | 50 | 50
19 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 44 | 45 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49 | 49 | 49 | 49
20 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 41 | 41 | 41 | 42 | 43 | 43 | 44 | 45 | 46 | 46 | 47 | 48 | 49 | 49 | 49
21 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 40 | 40 | 41 | 41 | 42 | 43 | 43 | 44 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49 | 49 | 49
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ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
60 0o |1 ] 2]3]af[s]e[7]8][o]10][11]12]13[14]15[16] 17 [ 18] 19 ] 20
Ge::::je' modifizierte Restnutzungsdauer
22 38 38 38 38 38 38 39 39 | 40 41 41 42 43 44 45 46 47 | 47 48 48 48
23 37 37 37 37 37 37 38 39 39 40 41 42 42 43 44 45 46 | 47 48 48 48
24 36 36 36 36 36 37 37 38 38 39 40 41 42 43 | 44 45 46 | 47 48 48 48
25 35 35 35 35 35 36 36 37 38 39 40 40 41 42 43 44 45 47 48 48 48
26 34 34 34 34 34 35 36 36 37 38 39 | 40 41 42 | 43 | 44 | 45 | 46 47 47 47
27 33 33 33 33 33 34 35 36 36 37 38 39 40 41 42 44 45 | 46 47 47 47
28 32 32 32 32 32 33 34 35 36 37 38 39 40 | 41 42 43 | 44 | 46 47 47 47
29 31 31 31 31 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 42 43 44 45 47 47 47
30 30 30 30 30 30 31 32 33 35 36 37 38 39 40 | 41 43 44 | 45 46 46 46
31 29 29 29 29 30 31 32 33 34 35 36 37 39 40 41 42 44 45 46 46 46
32 28 28 28 28 29 30 31 32 33 35 36 37 38 39 | 41 42 43 | 45 | 46 46 46
33 27 27 28 28 28 29 30 32 33 34 35 36 38 39 40 42 43 | 44 46 46 46
34 26 26 21 27 27 28 30 31 32 33 35 36 37 39 | 40 41 43 | 44 45 45 | 45
35 25 25 26 26 27 28 29 30 32 33 34 36 37 38 40 41 42 44 45 45 45
36 24 | 24 | 25 | 25 | 26 | 27 | 29 | 30 | 31 33 | 34 [ 35 | 37 | 38 | 39 | M1 42 | 44 | 45 | 45 | 45
37 23 23 24 24 25 27 28 29 31 32 33 35 36 38 39 40 42 43 45 45 45
38 22 22 23 24 24 26 21 29 30 32 33 34 36 37 39 | 40 | 42 | 43 45 45 45
39 21 21 22 23 24 25 27 28 30 31 33 34 35 37 38 40 41 43 44 44 44
40 20 20 21 22 23 25 26 28 29 31 32 34 35 37 38 | 40 41 43 44 44 44
41 19 19 20 21 23 24 26 27 29 30 32 33 35 36 38 39 41 43 44 44 44
42 18 18 19 21 22 24 25 27 29 30 31 33 34 36 38 39 | 41 42 44 44 44
43 17 WA 19 20 21 23 25 26 28 30 31 33 34 36 37 39 41 42 44 44 44
44 16 16 18 19 | 21 23 | 24 | 26 | 28 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 37 | 39 | 40 | 42 | 44 | 44 | 44
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ImmoWertA 2021

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
60 o | 1/l 2]3]als|lel7]8] o0 l1w]11]12]13[14]15]16] 17 ] 18] 19 ] 20
Ge;ii:ge' modifizierte Restnutzungsdauer
45 16 16 17 19 20 22 24 26 27 29 31 32 34 35 37 39 40 42 43 43 43
46 15 15 17 18 | 20 | 22 | 24 | 25 | 27 | 29 | 30 | 32 | 33 35 || 37 38 | 40 | 42 | 43 | 43 | 43
47 14 14 16 18 20 21 23 25 27 28 30 32 33 35 36 38 40 42 43 43 43
48 14 14 15 17 19 | 21 23 | 25 | 26 | 28 30 | 31 33 35 | 36 | 38 | 40 | 41 43 | 43 | 43
49 13 13 15 17 19 21 22 24 26 28 29 31 33 34 36 38 40 | 41 43 43 43
50 12 12 14 16 18 | 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 29 | 31 32 34 | 36 | 38 | 39 | 41 43 | 43 | 43
51 12 12 14 16 18 20 22 24 26 27 29 31 32 34 36 37 39 41 43 43 43
52 11 1 13 16 18 20 22 23 25 27 29 30 32 34 36 37 39 | 41 43 43 | 43
53 1" 1 13 15 17 19 21 23 25 27 29 30 32 34 35 37 39 41 43 43 43
54 11 11 13 15 17 19 | 21 23102510 27| 280 | 30 ||F 82 34 | 35 | 37 | 39 | 41 42 | 42 | 42
55 10 10 12 15 17 19 21 23 25 26 28 30 32 33 35 37 39 41 42 42 42
56 10 10 12 14 17 19 | 21 23 | 25 | 26 | 28 | 30 | 32 33 35 | 37 | 39 | #1 42 | 42 | 42
57 10 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 31 33 35 37 39 40 42 42 42
58 9 9 12 14 16 18 | 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 31 33 | 35 | 37 | 39 | 40 | 42 | 42 | 42
59 9 9 11 14 16 18 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 29 31 33 | 35 37 38 | 40 | 42 | 42 | 42
60 9 9 1 14 16 18 | 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 29 | 31 33 | 35 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
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ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Tabelle c: Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
GND Modernisierungspunkte
50 o | 123|456 78] 91011 |12/13]14]15 16| 17| 18] 19| 20
Ge:"at':rde- modifizierte Restnutzungsdauer
0 50 [ 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 ( 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50
1 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49
2 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48
3 A7 | 47 | A7 | 47 | 47 | A7 | A7 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47
4 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46
5 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45
6 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 45 | 45 | 45
7 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44
8 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 44 | 44 | 44 | 44
9 41 | 41 | 41 [ 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 41 | 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43
10 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 41 | 41 | 41 | 41 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 43
1 39 [ 39 | 39 | 39 [ 39 | 39 | 39 | 39 [ 39 | 39 | 40 | 40 | 40 | 40 | 41 | 41 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43
12 38 [ 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 39 | 39 | 39 | 39 | 40 | 40 | 41 | 41 | 42 | 42 | 42 | 42
13 37 37 37 37 37 37 37 37 37 38 38 38 39 39 40 40 41 41 42 42 42
14 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 37 | 37 | 37 | 37 | 38 | 38 | 39 | 39 | 40 | 40 | 41 | 42 | 42 | 42
15 35 35 35 35 35 35 36 36 36 36 37 37 38 38 39 39 40 41 41 41 41
16 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 35 | 35 | 35 | 35 [ 36 | 37 | 37 | 38 | 38 | 39 | 40 | 40 | 41 | 41 | 41
17 33 | 33 |33 | 33 | 33|33 |34 |34 |34 |3 |3 |36 |36 |37 | 38|39 |39 |40 | 41| 41| 4
18 32 | 32 | 32 | 32 | 32 | 32 |33 |33 |33 |34 (3 |35 |36 |37 | 37 | 38| 39| 40 | 40 | 40 | 40
19 31 | 31 131 | 31 | 3w 3 32 | 32 | 33 | 33 | 34 | 35 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 39 | 40 | 40 | 40
20 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 33 [ 33 | 34 | 35 | 36 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40 | 40 | 40
21 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 33 | 34 [ 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40 | 40 | 40
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ImmoWertA 2021
ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
GND Modernisierungspunkte
50 o | 1] 2]3]lals|el 789010111213/ 14] 151617 ] 18] 19| 20
Go:ﬁ:f P modifizierte Restnutzungsdauer
22 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 29 | 29 | 30 | 31 31 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 37 | 38 | 39 | 39 | 39
23 27 27 27 27 27 28 29 29 30 31 32 33 33 34 35 36 37 38 39 39 39
24 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 30 | 31 32 | 33 | 34 | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 39 | 39
25 25 25 25 25 25 26 27 28 29 30 31 32 32 33 34 35 37 38 39 39 39
26 24 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 31 32 1133 |1 34 |35 | 365 | 37 ] 38 [ 38 ] 38
27 23 23 23 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 38 38
28 22|22 | 23 || 23 | 23 | 24| 250 | 26 | 27 ] 28| :29:| 30. | 31 32 1331 | 36 |36 |37 | 3871138 | 38
29 21 21 22 22 22 23 24 25 27 28 29 30 31 32 33 34 35 37 38 38 38
30 20 | 20 | 20 | 21 21 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 32 | 33 | 34 [ 35 | 36 | 38 | 38 | 38
31 19 19 20 20 21 22 23 24 26 27 28 29 30 31 32 34 35 36 37 37 37
32 18 18 19 19 | 20 | 21 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 29 | 30 | 31 32 133 | 351136 || 37 | 37 | 37
33 17 17 18 19 20 21 22 23 25 26 27 28 29 31 32 33 34 36 37 37 37
34 16 16 17 18 19 | 2001 22 | 23 | 24 | 25 | 27 | 28:| 29 | 30 | 32 | 33 | 34 | 35 | 37 | 37 | 37
35 15 15 16 17 18 20 21 22 24 25 26 28 29 30 31 33 34 35 37 37 37
36 14 14 15 17 18 19 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 30 | 31 32 | 34 | 35 | 36 | 36 | 36
37 13 13 15 16 17 19 20 22 23 24 26 27 28 29 31 32 34 35 36 36 36
13 13 14 15 17 18 20 21 23 24 25 27 28 29 31 32 33 35 36 36 36
39 12 12 13 15 16 18 19 21 22 24 25 26 28 29 30 32 33 35 36 36 36
1 11 13 14 16 17 190 ] 2001 22 | 23 |25 | 26/ | 27 ||. 29 | 30 | 32| 33134 ] 36 | 36 ] 36
41 11 11 12 14 16 17 19 20 22 23 24 26 27 29 30 31 33 34 36 36 36
42 10 10 12 13 15 iif 18 | 20 | 21 23 | 24 | 26 | 27 | 28 | 30 | 31 33 [ 34 | 36 | 36 | 36
43 10 10 11 13 15 16 18 | 20 | 21 23 | 24 | 25 | 27 | 28 | 30 31 33 | 34 36 | 36 | 36
44 9 9 11 13 15 16 18 19 | 21 22 | 24 | 25 | 27 | 28 | 30 | 31 33134 || 35 |35 | 35
www.ifbsv.de Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333
E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

126

ImmoWertA 2021

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
50 o |1/ 2]3]lals|e|7]8]9/l10/1m]12[13[14]15] 1617 18] 19 ] 20
Ge:ﬁ:rde' modifizierte Restnutzungsdauer
45 9 9 11 12 14 16 18 19 21 22 24 25 26 28 29 31 32 34 35 35 35
46 8 8 10 12 14 16 17 19 21 22 23 25 26 28 29 31 32 34 35 35 35
47 8 8 10 12 14 15 17 19 20 22 23 25 26 28 29 31 32 34 35 35 35
48 8 8 10 12 14 15 17 19 20 22 23 25 26 28 29 31 32 34 35 35 35
49 8 8 10 12 13 15 17 18 20 22 23 25 26 27 29 31 32 34 35 35 35
50 8 8 9 1 13 15 17 18 20 21 23 24 26 27 29 30 32 34 35 35 35
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ImmoWertA 2021

Tabelle d: Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
40 0o |1/ 23|45 6| 78| 910112131415 16 17| 18| 19| 20
Ge:f:::’e' modifizierte Restnutzungsdauer
0 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 40 40 [ 40 40 40 a0 40
1 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 30 | 39 | 30 | 39 | 39 | 39 | 39
2 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38 | 38
3 37 |37 | a7 |37 |37 |37 |37 | ar | a7 | a7 |37 Loz [ 3rihar [Va7 | az |3z [ ar |37 | a7 | a7
4 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36 | 36
5 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35 | 36 | 36 | 36
6 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 35 | 35 | 35 | 35 | 35
7 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 34 | 34 | 34 | 35 | 35 | 35 | 35
8 32 | 32 |32 | 32 |32 | 32 |32 | 32 |32 | 32 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33 | 33 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34
9 31 | 31 | 31 | 31 | 31 | 31 | 31 | 31 | 31 | 31 |32 | 32 |32 | 32| 33 | 33 | 33 | 34 | 34 | 34 | 34
10 30 | 30 |30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 31 | 31 | 31 | 31 | 32 | 32 | 32 | 33 | 33 | 34 | 34 | 34
11 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 29 | 29 | 20 | 29 | 30 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33 | 33
12 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 20 | 29 | 20 | 29 | 30 | 30 | 30 | 31 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33 | 33
13 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 28 | 28 | 28 | 29 | 29 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33
14 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 27 | 27 | 27 | 28 | 28 | 28 | 29 | 29 | 30 | 31 | 31 | 32 | 33 | 33 | 33
15 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 26 | 26 | 26 | 27 | 27 | 28 | 28 | 29 | 30 | 30 | 31 | 32 | 32 | 32 | 32
16 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 26 | 26 | 27 | 27 | 28 | 28 | 20 | 30 | 31 | 31 | 32 | 32 | 32
17 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 24 | 24 | 25 | 26 | 26 | 27 | 27 | 28 | 29 | 29 | 30 | 31 | 32 | 32 | 32
18 22 | 22 | 22 | 22 | 22 | 23 | 23 | 24 | 24 | 25 | 26 | 26 | 27 | 28 | 28 | 29 | 30 | 31 | 31 | 31 | 31
19 21 | 21 | 21 | 21 | 21 | 22 | 22 | 23 | 24 | 24 | 25 | 26 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 30 | 31 | 31 | 31
20 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 24 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 29 | 30 | 31 | 31 | 31
21 19 | 19 | 19 | 19 | 19 | 20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 31 | 31 | 31
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ImmoWertA 2021
ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
GND Modernisierungspunkte
40 o |1l 2]3]als |6l 7890 l10l11]12/13/14/15/ 161718 [ 19 ] 20
Ge:ﬁ:fe' modifizierte Restnutzungsdauer

22 18 | 18 | 18 | 19 [ 19 | 19 | 20 | 21 22 | 23 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 30 | 30 | 30
23 17 17 17 18 18 19 20 20 21 22 23 24 25 26 | 26 27 28 29 30 30 30
24 16 16 16 17 17 18 19 20 | 21 22 23|23 24 | 25 | 26 | 27 28 29 30 30 | 30
25 15 15 15 16 17 17 18 19 20 21 22 23 24 25 | 26 27 28 29 30 30 30
26 14 14 15 15 16 17 18 19 | 20 | 21 22 23 24 | 25 | 26 | 27 | 28 29 30 30 | 30
27 13 13 14 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 29 | 29
28 12 12 13 14 15 16 [T 18 19 | 20 | 21 22 23 | 24 | 25 | 26 27 28 | 29 | 29 | 29
29 11 11 12 13 14 15 16 17 19 20 21 22 23 24 25 | 26 27 28 29 | 29 | 29
30 10 | 10 | 11 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 22 | 23 | 256 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
31 10 10 11 12 13 14 16 17 18 19 20 | 21 22 23 | 24 25 27 28 29 | 29 | 29
32 9 9 10 12 13 14 15 16 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 25 | 26 28 29 | 29 | 29
33 8 8 10 11 12 14 15 16 17 18 20 21 22 23 24 25 26 27 29 29 | 29
34 8 8 9 11 12 13 15 16 17 18 19 | 20 22 | 23 | 24 25 | 26 27 29 | 29 | 29
35 7 7 9 10 12 13 14 16 17 18 19 20 21 22 24 25 26 27 28 28 28
36 7 T 8 10 | 11 13 | 14 | 15 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 22 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
37 7 £ 8 10 1 12 14 15 16 18 19 20 21 22 23 25 26 27 28 28 | 28
38 6 6 8 9 11 12 | 14 | 15 | 16 | 17 | 19 | 20 | 21 22 |023010 250|260 | 270|028 0N 28 1] 28
39 6 6 8 9 1 12 13 15 16 17 18 | 20 21 22 23 24 26 27 28 28 | 28
40 6 6 8 9 11 12 13 15 16 17 18 | 20 21 221523 24 26 27 | 28 | 28 | 28

www.ifbsv.de Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333

E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

129

ImmoWertA 2021

Tabelle e: Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

GND Modernisierungspunkte
30 ol 1/ 234|567 8| 9 10]l11][12]13[14]15/16] 17| 18] 19 ] 20
Ge:ﬁ:fe' modifizierte Restnutzungsdauer
0 30 |30 [30 [ 3030 [30[30[30[30]30[30][30[30[3[3][3]3/[3]3]30]a30
1 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 20 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29
2 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28
3 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 |27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27
4 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 27 | 27 | 27
5 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26
6 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 25 | 25 | 26 | 26 | 26 | 26
7 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 23 | 24 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 25 | 26 | 26 | 26
8 2 |22 |22 [22 [22 [22 [22 [2 [22 [ 2 [ 23 [ 23 [ 23 [ 23 | 24 [ 24 | 24 [ 25 | 25 | 25 | 25
9 21 | 21 |21 | 21 | 21 |21 |21 | 21 | 21 | 22 | 22 | 22 | 23 | 23 | 23 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 25
10 20 | 20 | 20 | 20 | 20 [ 20 [ 20 | 21 | 21 | 21 | 21 | 22 | 22 [ 22 | 23 | 23 | 24 | 24 | 25 | 25 | 25
11 19 | 19 | 19 | 19 | 19 | 19 | 19 | 20 | 20 | 20 | 21 | 21 | 21 | 22 | 22 | 23 | 23 | 24 | 24 | 24 | 24
12 18| 18 | 18 | 18 | 18 | 18 | 19 | 19 | 19 | 20 | 20 | 20 | 21 | 21 | 22 | 22 | 23 | 23 | 24 | 24 | 24
13 17 |17 |17 |17 | 17 |17 | 18 | 18 | 19 | 19 | 19 | 20 | 20 | 21 | 21 | 22 | 23 | 23 | 24 | 24 | 24
14 16 | 16 | 16 | 16 | 16 | 17 | 17 | 17 | 18 | 18 | 19 | 19 | 20 | 20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 23 | 23 | 23
15 15 | 15 | 15 | 15 | 15 | 16 | 16 | 17 | 177 | 18 | 18 | 19 | 19 | 20 | 21 | 21 | 22 | 23 | 23 | 23 | 23
16 14 | 14 | 14 | 14 | 14 | 15 | 16 | 16 | 17 | 17 | 18 | 18 [ 19 | 20 | 20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 23 | 23
17 13 |13 | 13 |13 | 14 | 14 | 15 | 15 | 16 | 17 | 177 | 18 | 19 | 19 | 20 | 21 | 21 | 22 | 23 | 23 | 23
18 12 |12 |12 |13 ]| 13| 14 | 14 | 15 | 16 | 16 | 177 | 18 | 18 | 19 | 20 | 20 | 21 | 22 | 23 | 23 | 23
19 1M [ 11| 11 |12 ]| 12 |13 | 14 |14 |15 | 16 | 177 | 17 | 18 | 19 | 19 | 20 | 21 | 22 | 22 | 22 | 22
20 10 |10 | 10 | 11 | 12 | 12 | 13 | 14 | 15 | 15 | 16 | 17 | 18 | 18 | 19 | 20 | 21 | 21 | 22 | 22 | 22
21 9 | 9 [10 | 10|11 |12 |13 |13 |14 |15 | 16 | 17 | 17 | 18 | 19 | 20 | 20 | 21 | 22 | 22 | 22
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ImmoWertA 2021
ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
GND Modernisierungspunkte
30 o |1 ] 23 ]|af[s5]ef 78] o 10|11 [12]13]14]15] 1617 ] 18] 19 ] 20
Ge;:::!e- modifizierte Restnutzungsdauer
22 8 8 9 10 10 1 12 13 14 15 15 16 17 18 19 19 | 20 | 21 22 | 22 | 22
23 7 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 17 18 19 | 20 | 21 22 | 22 | 22
24 i 1 8 9 10 10 11 12 13 14 15 16 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 22 | 22
25 6 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 19 20 21 21 21 21
26 6 6 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 18 19 | 20 | 20 | 21 21 21
27 5 5 6 F 4 9 10 11 11 12 13 14 15 16 17 18 19 19 20 21 21 21
28 5 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 i/ 18 18 19 20 | 21 21 21
29 5 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 17 18 19 | 20 | 21 21 21
30 5 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 16 17 18 19 | 20 | 21 21 21
ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023
Zu Anlage 3 Zu Anlage 3
(Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten) (Modellanséatze fur Bewirtschaftungskosten)

.1 Anlage 3 ImmoWertV enthalt — in Anlehnung an die Zweite | lll.1 Anlage 3 enthalt — in Anlehnung an die Il. BV - Modellansatze fir die
Berechnungsverordnung - Modellwerte fur die Verwaltungskosten, Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Sie sollen Die Modellansatze beruhen nicht auf empirischen Daten, sondern sollen fiir
plausible und fur die Gutachterausschusse handhabbare Modell- die Gutachterausschisse handhabbare Ansétze fur Bewirtschaftungskosten
werte flr Bewirtschaftungskosten vorgeben, um die Auswertung der vorgeben, um die Auswertung der Kaufpreise und die Ermittlung der
Kaufpreise und die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze nach Liegenschaftszinsséatze nach einheitlichen Standards zu ermdéglichen. Die in
einheitlichen Standards zu erméglichen. Anlage 3 angegebenen Modellanséatze sind abschlieRend.

.2 Auf eine Differenzierung der Werte fir die Instandhaltungskosten | I11.2 Abweichend von der Il. BV wird auf eine Differenzierung der Werte fir die

nach Bezugsfertigkeit wird verzichtet. Der Umstand, dass Altere

Gebaude grundsétzlich hoéhere Instandhaltungskosten haben,

Instandhaltungskosten nach Bezugsfertigkeit verzichtet, da &ltere Gebaude
vielfach modernisiert wurden und dies in der Wertermittlung bereits mit
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.3

.5

berlicksichtigt insbesondere nicht, dass &ltere Gebaude vielfach
modernisiert werden. In der Wertermittlung wird dies mit einer
verlangerten Restnutzungsdauer berlicksichtigt. Daher wird nur der
Wert fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt, ilbernommen. Eine
dartberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Damit gilt dieser
Wert gilt fir alle Gebaude unabhéangig von ihrer Bezugsfertigkeit. Mit
dem Ansatz der Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heif3t von
jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentimer
vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die
wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum
sicherstellt.

Zur Vermeidung von Wertspriingen soll wie bisher abweichend von
der in 8§ 26 Absatz 4 und § 28 Absatz 5a Il. BV vorgesehenen
dreijahrigen Anpassung eine jahrliche Anpassung erfolgen (vgl.
Beispielrechnung unter Nummer V.5).

Dazu wird als BezugsgroBe auf den Verbraucherpreisindex fir
Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 sowie auf die Basiswerte
der II.BV (vgl. Anlage 3 Nummer Ill ImmoWertV) abgestellt, um die
Anpassung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung und nach
der L Berechnungsverordnung auf  Grundlage  gleicher
Ausgangsdaten zu ermitteln. Zur Harmonisierung der nach der
ImmoWertV und nach der Il. BV angepassten Werte wird auch in der
ImmoWertV auf den Verbraucherpreisindex fur Deutschland fur den
Monat Oktober 2001 sowie auf die Basiswerte der II.BV (vgl. Anlage
3 Nummer Il ImmoWertV) abgestellit.

Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fiir das
Jahr 2002 (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3, § 28 Absatz 2 Nummer 5 und
Absatz 5 sowie § 41 Absatz 2 Il. BV) die Berechnungsmethodik fur
die Ermittlung der jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung fur das
Jahr 2021, das heidt das Jahr in dem die Verordnung im
Bundesgesetzblatt verkiindet wurde.

1.3

1.4

einer verlangerten Restnutzungsdauer beriicksichtigt wird. Daher wird nur
der Wert fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt, Gbernommen. Eine
dartberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Damit gilt dieser Wert
fur alle Gebaude unabhéangig von ihrer Bezugsfertigkeit. Mit dem Ansatz der
Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das hei3t von jedem wirtschaftlich
handelnden  Grundstiickseigentimer vorgenommene  Instandhaltung
unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes
fur diesen Zeitraum sicherstellt.

Zur Vermeidung von Wertspriingen soll wie bisher abweichend von der in §
26 Absatz 4 und 8§ 28 Absatz 5a Il. BV vorgesehenen dreijahrigen
Anpassung eine jahrliche Anpassung erfolgen (vgl. Beispielrechnung unter
Nummer [l11.4).

Zur Harmonisierung der nach der ImmoWertV und nach der Il. BV
angepassten Werte wird auch in der ImmoWertV als Bezugsgrof3e auf den
Verbraucherpreisindex fur Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 sowie
auf die Basiswerte der Il. BV (vgl. Anlage 3 Nummer Ill) abgestellt, um die
Anpassung nach der ImmoWertV und nach der Il. BV auf Grundlage
gleicher Ausgangsdaten zu ermitteln. (vgl. Anlage 3 Nummer lII).

Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fir das Jahr
2002 (vgl. 8 26 Absatz 2 und 3, § 28 Absatz 2 Nummer 5 und Absatz 5
sowie § 41 Absatz 2 Il. BV) die Berechnungsmethodik fiir die Ermittlung der
jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung fiir das Jahr 2023.
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jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr

2002 230 €
(vgl. 8 26 Absatz 2 1. BV)

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2015 = 100) | 81,6
Verbraucherpreisindex Oktober 2020 (2015 = 100) | 105,9

Verwaltungskosten 2021 =

Index Oktober 2020
Index Oktober 2001

=230€x105,9/81,6 =298,49 €

Verwaltungskosten 2002 x

Fir die Verwendung in der Wertermittlung werden die Verwaltungskosten
kaufmannisch auf 1 Euro auf den Betrag von 298 € gerundet.

jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr

2002 230 €

(vgl. § 26 Absatz 2 II. BV)

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2020 =100) | 77,1

Verbraucherpreisindex Oktober 2022 (2020 = 100) | 113,5

Index Oktober 2022

Verwaltungskosten 2023 = Verwaltungskosten 2002 x
Index Oktober 2001

=230 € x 22°=338,50 €

77,1

Fur die Verwendung in der Wertermittlung werden die Verwaltungskosten
kaufmannisch auf 1 Euro auf den Betrag von 339 € gerundet.

ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

v.().1 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind
aus abgerechneten BaumafRnahmen nach wissenschaftlichen
Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche
Kostenkennwerte fir unterschiedliche Gebaudearten.

IvV.(1).2 Anzuwenden ist die DIN 277 in der Fassung von 2005 (s. FuBnote 1

Zu Anlage 4
(Normalherstellungskosten 2010 — (NHK 2010)

zu Anlage 6). Diese Fassung lag auch der Ermittlung der NHK 2010
zugrunde.

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Zu Anlage 4
(Normalherstellungskosten 2010 — (NHK 2010))

IV.().1 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind auf Basis abgerechneter
BaumaRnahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete
bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fur unterschiedliche Gebaude-
arten.

IV.(1).2 Anzuwenden ist die DIN 277 in der Fassung von 2005 (s. Fu3note 2 zu
Anlage 4 Nummer 1). Diese Fassung lag auch der Ermittlung der NHK 2010
zugrunde.
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IvV.().3 Die Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c fur die
Berechnung der Brutto-Grundflache nach Nummer 1.2 Absatz 2
ergibt sich aus der folgenden Abbildung:

Das
BG F-HaUS Spitzboden
nutzbares
Dachge:
e o S :

Uber- Dach-
dachte | Terrasse
| 2. Obergeschoss Loggia

SEEEEHEHEEEE )0

uber-
dachte
Loggia

Balkon

1. Obergeschoss

Hohlraum

Erdgeschoss

s B T

l Kriechkeller, lichte Hohe < ca.1,25 m

Kellergeschoss

geschoss

@8 Bereicha
fiiE  Bereichb

Bereichc

IvV.().4 Die Anrechenbarkeit der Grundflachen im Dachgeschoss nach
Nummer I.3 Absatz 2 verdeutlicht folgende Abbildung:

IV.(1).3 Die Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c fir die

Berechnung der Brutto-Grundflache nach Nummer 1.2 Absatz 2 ergibt sich
aus der folgenden Abbildung:

Das
BGF-Haus

l Kriechkeller, lichte Hohe < ca.1,25 m

Keller-
geschoss

Kellergeschoss

Bereicha

[ Bereichb

Bereichc

Kriechkeller, lichte Hohe = ¢a. 1,25m

IV.(1).4 Die Anrechenbarkeit der Grundflachen im Dachgeschoss nach Anlage 4

Nummer |.2 Absatz 5 verdeutlicht folgende Abbildung:
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IV.(1).5

Dachgeschoss
—_q SaseaE 2ca.2,00m
SCanlym $ca. 2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebé&udeart mit nicht aus-
gebautem bzw. mit ausge-
bautem Dachgeschoss

Gebéaudeart mit Flachdach o- Gebaudeart mit nicht ausge-
der flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundfldche der Dachgeschossebene bei der Ermittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Die Mischkalkulation nach Nummer 1.3 verdeutlicht folgende

Beispielrechnung:

a) Mischkalkulation zur Ermittlung der Herstellungskosten bei

teilweiser Unterkellerung

Dachgeschoss
f = ca. 2,00
r —v seaciebm %ca 2,00m
nicht nutzbar eingeschranktnutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeartmit Flachdacho-  Gebéaudeart mit nicht ausge-
der flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundfldche der Dachgeschossebene bei der Emmittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

IV.(l).5 Die Mischkalkulation nach Anlage 4 Nummer |.3 Absatz 5 ver-
deutlicht folgende Beispielrechnung:

a) Mischkalkulation zur Ermittlung der Herstellungskosten bei
teilweiser Unterkellerung
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Gebaudedaten:
P \ Reihen- teilweise unter-
y endhaus unterkellert,
- Erdgeschoss,
1,00 m Obergeschoss,
£ ausgebautes
v Dachgeschoss
6,00 m
swom amm Standardstufe 3
Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 211 785 €/m? Gebaudeart 2.31 865 €/m?
unterkellert BGF nicht unterkellert BGF

Gebaudedaten:
06 \ . S
A Reihen- teilweise unter-
o~ endhaus unterkellert,
11,00 m Erdgeschoss,
€6 Obergeschoss,
ausgebautes
ke Dachgeschoss
6,00 m
330m  27m Standardstufe 3
Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 2.11 785 €/m2 BGF Gebaudeart 2.31 865 €/m?
unterkellert nicht unterkellert BGF

unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 3,3 mx 11 m = 36,3 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m2 = 145,2 m2

nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache:

2,7/mx11lm

=29,7 m?

BGF: 3 Ebenen x 29,7 m2 = 89,1 m?

Herstellungskosten: 190.000 €

145,2 m? BGF x 785 €/m? BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m* BGF = 191.053 €

unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 3,3mx 11 m =36,3 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m2 = 145,2 m2

nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 2,7 mx 11 m = 29,7 m2
BGF: 3 Ebenen x 29,7 m2

=89,1 m?

145,2 m? BGF x 785 €/m? BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m? BGF = 191.053 €

Herstellungskosten: 190.000 €
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b) Mischkalkulation zur Ermittlung der Herstellungskosten eines
nicht unterkellerten Anbaus

Gebaudedaten

unterkellert,
Erdgeschoss,
Obergeschoss,
ausgebautes
Dachgeschoss
nicht unter-

600m kellerter Anbau

3,00m

Reihenend-

/\ haus
0G

13,00 m

5,00m

Anbau @

Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

b) Mischkalkulation zur Ermittlung der Herstellungskosten eines
nicht unterkellerten Anbaus

Gebaudedaten

Reihenend- unterkellert,
haus Erdgeschoss,
0% Obergeschoss,
1w m ausgebautes
som Dachgeschoss
nicht unter-
kellerter Anbau

06

Anbau 6

6,00 m

3,00m Standardstufe 3

KG

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebaudeart 211 785 €/m2BGF | Gebaudeart 2.23 1105 €/m? Gebéudeart 2.11 785 €/m2 BGF Gebéaudeart 2.23 1.105 €/m?
unterkellert nicht BGF unterkellert nicht BGF
unterkellert, unterkellert,
Flachdach Flachdach
Gebaude (ohne Anbau) Anbau Gebaude (ohne Anbau) Anbau

Grundflache:6mx11m =66 m?2 Grundflache/BGF: 3 m x5 m =15 m2

BGF: 4 Ebenen x 66 m2 =264 m?2

Grundflache: 6 mx11m =66 m?2 Grundflache/BGF: 3 m x 5 m =15 m2

BGF: 4 Ebenen x 66 m2 = 264 m?2

264 m? BGF x 785 €/m? BGF + 15 m* BGF x 1105 €/m? BGF = 223.815 €

Herstellungskosten: 225.000 €

264 m? BGF x 785 €/m?> BGF + 15 m? BGF x 1.105 €/m? BGF = 223.815 €

Herstellungskosten: 225.000 €
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) (zu Anlage4)

IV.(II).

IV.(I11).1.

IV.(111).2.

IV.(I11).3

Die Ordnungsnummern innerhalb der einzelnen Tabellen in Nummer
Il entsprechen unverandert den Ordnungsnummern der Anlage 1 der
frGheren Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2021 B1). Dies vermeidet bis zur geplanten Aktualisierung der
NHK einen zusatzlichen Umstellungsaufwand fur die Praxis. Die
davon abweichende Nummerierung der Tabellenliberschriften ist den
Anforderungen férmlicher Rechtssetzung geschuldet.

Die Einordnung zu einer Standardstufe nach Nummer Il ist
insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und
den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungs-
stichtag. Sie hat unter Berucksichtigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am  Wertermittlungsstichtag  relevanten
Marktverhaltnisse zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der
verwandten Materialien und der Bauausfuhrung, die energetischen
Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige
Nutzungs- und Gebdaudeart besonders relevant sind, wie z. B.
Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von
Bedeutung.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern
und Reihenhausern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten
die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit
Kostenkennwerten fiir Gebdude, deren Standardmerkmale zwar
nicht mehr zeitgemaf sind, aber dennoch eine zweckentsprechende
Nutzung des Gebaudes erlauben. Bei den Ubrigen Gebéaudearten ist
bei nicht mehr zeitgeméaRen Standardmerkmalen ein entsprechender
Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

Fur die Beschreibung der Standards fiir samtliche Gebaudearten in
Nummer Il gilt Folgendes:

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient
der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden

ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 21.07.2023) (zu Anlage4)

\A()

Die Ordnungsnummern innerhalb der einzelnen Tabellen in Anlage 4
Nummer Il entsprechen unverédndert den Ordnungsnummern der Anlage 1
der friheren Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2021 B1). Dies vermeidet bis zur geplanten Aktualisierung der NHK
einen zusatzlichen Umstellungsaufwand fur die Praxis. Die davon
abweichende  Nummerierung der Tabelleniberschriften ist den
Anforderungen formlicher Rechtssetzung geschuldet.

IV.(IlI).1 Die Einordnung in eine Standardstufe nach Anlage 4 Nummer Il ist

insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie
hat unter Bertcksichtigung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am
Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen. Dafir
sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die
jeweilige Nutzungs- und Gebéaudeart besonders relevant sind, wie z. B.
Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung.

IV.(II1).2 Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und

Reihenhdusern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK
2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten flr
Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaR sind, aber
dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes erlauben. Bei
den Ubrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgemaRen Standard-
merkmalen ein entsprechender Abschlag sachversténdig vorzunehmen.

IV.(II1).3 Fir die Beschreibung der Standards fir séamtliche Gebaudearten in Anlage

4 Nummer 1l gilt Folgendes:

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der
Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standard-
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Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht
beschreibt, sind zusatzlich sachversténdig zu beriicksichtigen. Es
missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die
Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr
der NHK (Jahr 2010). Bei nicht mehr zeitgemaf3en Standard-
merkmalen ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

IvV.(llN).4 Fur die Beschreibung der Standards bestimmter Gebaudearten nach
Nummer Il gilt zusétzlich Folgendes:
a) Gebéaudearten nach Anlage 4 Nummer I11.1 bis 111.7
Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich
auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanfor-
derungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu
prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abge-
wichen wird.
b) Gebéaudearten nach Anlage 4 Nummer 11.2 bis 111.7 und 111.9
Bei nicht mehr zeitgeméaflen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstandig vorzunehmen.
IV.(lIN.5 Im folgendem Beispiel erfolgt die Ermittlung des Kostenkennwerts

unter Berlcksichtigung der Standardbeschreibung in Tabelle 11l 1 in
Anlage 4 ImmoWertV:

Einfamilienhaus freistehend,;
Gebaudeart: 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstandiger Wiuirdigung werden den in Tabelle 1
angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdoglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen
aufweisen, z. B. im Bereich FuRboden 50% Teppichbelag und 50%
Parkett.

merkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind
zusatzlich sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Geb&dudestandards
basiert auf dem Bezugsjahr der NHK 2010.

IV.(IlI).4 Fur die Beschreibung der Standards bestimmter Geb&udearten nach
Anlage 4 Nummer lll gilt zusatzlich Folgendes:

a) Gebaudearten nach Anlage 4 Nummer I11.1 bis 111.7 und 1.9

Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im
jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf
das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird.

b) Gebaudearten nach Anlage 4 Nummer 111.2 bis 111.9

Bei nicht mehr zeitgemafen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstandig vorzunehmen.

IV.(II1).5 Im folgendem Beispiel erfolgt die Ermittlung des Kostenkennwerts unter
Bertcksichtigung der Standardbeschreibung in Anlage 4 Tabelle III 1:

Einfamilienhaus freistehend,;
Gebaudeart: 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in Anlage 4 Tabelle IlI. 1
angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdoglich, wenn die verwendeten
Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich
FuRboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett.
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) (zu Anlage 4)

ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 21.07.2023) (zu Anlage 4)

Standardstufe
1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
Aulenwande 1 23
Dacher 0,5 0,5 15
AulRentiren und 1 11
Fenster
Innenwénde und - 0,5 0,5 11
tiren
Deckenkonstruktion 1 11
und Treppen
FuRboden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 0,6 0,4 9
Sonstige technische 0,5 0,5 6
Ausstattung
Kostenkennwerte fir | 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudeart 1.01 in
€/ m2 BGF

Standardstufe
1 2 3 4 5 | Wagunos-
anteil
Aulenwande 1 23
Déacher 05 0,5 15
AuBentiren und Fenster 1 1
Innenwande und -tiiren 05 05 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
Fullbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 0,6 04 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte fir
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
in €/m? BGF
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021) (zu Anlage 4) ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 21.07.2023) (zu Anlage 4)
A 0, 2 - 2
Auenwénde 1 x 23% x 835 €/m?> BGF = 192 €/m> BGF Altorvando 1 x 23% x 835 €/m? BGF = 192 €/m? BGF
Déacher = 0,5 x 15% x 835 €/m? BGF + 138 €/m? BGF . R "
0,5 x 15% x 1005 €/m? BGF = Dacher KPR G SN B 128 €/m BGF
0,5 x 15% x 1.005 €/m? BGF =
AufRenttiren und 1x11% x 1005 €/m? BGF = 111 €/m? BGF
Fenster AuBentlren und Fenster 1x11% x 1.005 €/m? BGF = 111 €/m? BGF
Innenwéande 0,5x 11% x 835 €/m? BGF + ) 0,5 x 11% x 835 €/m? BGF +
0,5x 11% x 1005 €/m2 BGF = | 101 €/m* BGF Intefwande 0.5 %1% 51,005 €t BAF = {t&/m ECC
i 0, 2 = 2
Degenliensil e 1x11% x 1005 €/m* BGF e B Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 1.005 €/m? BGF = 111 €/m? BGF
und Treppen
FuRRbdden 0,5x 5% x 835 €/m2 BGF + FuRbdden 0.5 x 5% x 835 €/m* BGF + 46 €/m? BGF
0,5 x5% x 1005 €/m? BGF = 46 €/m? BGF 0,5 x 5% x 1.005 €/m? BGF =
Sanitareinrichtungen 1*9% * 655 €/m? BGF = 59 €/m? BGF Sanitareinrichtungen 1 x 9% x 655 €/m? BGF = 59 €/m? BGF
Heizung 0,6 x 9% x 835 €/m2 BGF + ' 0,6 x 9% x 835 €/m? BGF +
0,4 x 9% x 1005 €/m? BGF = 81 €/m? BGF Heizung 0.4 x 9% x 1,005 €/m2 BGF = 81 €/m* BGF
Sonstige technische 0,5 x 6% x 655 €/m? BGF + 0.5 x 6% x 655 €/m? BGF +
Ausstattung 0,5 x 6% x 725 €/m? BGF = 41 €/m? BGF Sonstige technische Ausstattung | 41 €/m? BGF
0,5 x 6% x 725 €/m? BGF =
Kostenkennwert (Summe) 880 €/m? BGF
880 €/m? BGF
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

Anlage 5 (zu § 16 Absatz 3)
Katalog der Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstuicks

Keine Anmerkungen

ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 21.07.2023)

Anlage 5
Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstticks

Der Katalog ist nicht abschlieRend. Allerdings sind zusatzliche Grundstiicks-
merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks nur dann zu fiuhren, wenn sie zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks zwingend erfor-
derlich sind und die aufgeflihrten Merkmale dazu nicht ausreichend sind. Das
kénnte z.B. der Fall sein, wenn in der BauNVO neue Gebietskategorien eingefihrt
werden.

Die Abkilrzungen fur die Grundstiicksmerkmale sind zu verwenden, wenn diese z.
B. in einer Bruchstrichdarstellung verkirzt dargestellt werden sollen.

Beispiele:

250 B SB
MI GFZ 1,2

50 B ebf
WA EFH o t40 f800
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ImmoWertA 2021 (2. Entwurf vom 22.12.2021)

ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 21.07.2023)

Anhang A (zu Nummer 12.(6).2): Modellbeschreibung

Al Allgemeines
Die Modellbeschreibung im Sinne des § 12 Absatz 6 besteht aus

- der Darstellung des Ergebnisses und
- der Beschreibung des Modells.

Sie erfolgt insbesondere zur Prufung der Eignung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (8§ 9 Absatz 1) und zur modellkon-

formen Verwendung der Daten (8 10 Absatz 1).

Die nachstehenden Erlauterungen stellen keine Druckvorlage bzw. Muster
far eine Modellbeschreibung dar. Sie konkretisieren und beschreiben die in
§ 12 Absatz 6 genannten Anforderungen und geben Beispiele, wie
entsprechende Angaben vorgenommen werden kénnen. Ferner werden
Hinweise gegeben, wie die ermittelten sonstigen fur die Wertermittlung

erforderlichen Daten (Ergebnisse) dargestellt werden kdnnen.

sachgerechte Umsetzung und Darstellung erfolgt durch die Gutachter-

ausschisse.

Die beispielhafte Darstellung der Ergebnisse und der Beschreibung des
Modells kann auf die weiteren sonstigen fir die Wertermittlung erforder-

lichen Daten nach § 12 Absatz 1 tbertragen werden.

Die Anforderungen an die Darstellung der Ergebnisse der Ermittlung von
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie an die

Beschreibung des Modells gehen aus der Abbildung 1 hervor.
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— Wert/ Funktion

Darstellung des .
— ] Vertrauensintervall
Ergebnisses

— ggf. EinflussgréBen

Rahmendaten
—  (Stichtag, Anwendungsbereich,

Datengrundlage)

— Beschreibungder Stichprobe

Wertermittlung erforderliche Datum
|

Modellbeschreibung fiir das sonstige fir die

Beschreibung des Modells | | | Beschreibung der
(Modellansétze, Modelle Ermittlungsmethodik
L{und Bezugseinheiten sowie |
weitere Informationen) Beschreibung der
§12 Abs. 6 | verwendeten Parameter

Beschreibung der zugrunde
gelegten Bezugseinheiten

— sonstige Selektionsparameter

Abbildung 1: Anforderungen an die Darstellung der Ergebnisse und die Modellbeschreibung

A.ll  Darstellung des Ergebnisses — Beispiel Liegenschaftszinssatz

Das Ergebnis der Ermittlung eines sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Datums kann ein einzelner Wert sein oder auch die Funktion
eines Wertes in Abhangigkeit von auf das Ergebnis wirkenden
EinflussgroRRen.
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A.ll.1 Darstellung des Ergebnisses als Wert

Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser in dem
Bereich der Stadt XX:

Vertrauensintervall (95%): 1,9% bis 2,2%
Stichtag: 1. Januar 2020

Der Stichtag beschreibt den Zeitpunkt, auf den sich der Erwartungs- | 2,1%
wert (hier der ermittelte Liegenschaftszinssatz) bezieht.

Die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem
Stichtag und dem Wertermittlungsstichtag ist bei der Wertermittiung
angemessen zu beriicksichtigen.

A.ll.2 Darstellung des Ergebnisses als Funktion

Schatzfunktion fiir den Liegenschaftszinssatz (LZ) fiir Mehrfamilienhauser in dem
Bereich der Stadt XX:

LZ = 11,398 — 1,896 x In (RND) — 0,037 x 60,0

Schatzfunktionen fiir das Vertrauensintervall (95%) des Liegenschafts-
zinssatzes:

LZ yneere renze = 10,355 = 2,196 x In(RND) — 0,043 x 60,0

LZ ppere Grenze = 12,442 — 1,595 x In(RND) — 0,032 x 60,0

Stichtag: 31. Dezember 2022

Der Stichtag kann auf einen beliebigen Zeitpunkt innerhalb des Zeitraumes der Kauf-
félle der Stichprobe umgerechnet werden. Die Zahl 60,0 entspricht hier der Anzahl

der Monate vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2022. Der Stichtag des Ergebnisses wird
in diesem Beispiel zum 31.12.2022 festgelegt.

Die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem Stichtag und dem
Wertermittlungsstichtag ist bei der Wertermittiung angemessen zu berticksichtigen.
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A.lL.3  EinflussgrofRen

Die festgestellten Abhangigkeiten der ZielgréRe Liegenschaftszinssatz von
den EinflussgréfRen sind textlich beschreibend, graphisch oder tabellarisch
anzugeben. Dies darf nur erfolgen, wenn die Einfliisse signifikant sind. Aus
diesen Einflissen kdnnen auch Umrechnungskoeffizienten abgeleitet
werden, die dann wiederum als sonstige flir die Wertermittlung erforderliche
Daten verdffentlicht werden kénnen. Auf eine beispielhafte Darstellung fiir
die Ergebnisse von Umrechnungskoeffizienten wird hier verzichtet.

a) Beispiel fur eine beschreibende Darstellung:

Die Auswertung der geeigneten Kaufpreise zur Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes hat lediglich einen Einfluss der Restnutzungs-
dauer und des Kaufzeitpunktes ergeben. Andere Einflisse konnten nicht
festgestellt werden. Es konnten nachfolgende Abhangigkeiten festgestellt
werden:

- Der Liegenschaftszinssatz liegt um x %-Punkte hoher, wenn der
Wertermittlungsstichtag um x Monate vor dem Stichtag liegt.

- Der Liegenschaftszinssatz liegt um x %-Punkte niedriger, wenn die
Restnutzungsdauer sich gegentber einem Ausgangswert um 1 Jahr
verlangert.

b) Beispiel fur graphische Darstellungen mit Beschreibung:
- Zeitlicher Einfluss:

Der zeitliche Einfluss wird mit der Variablen “Monate seit dem 01.01.2018”
beschrieben. Das erlaubt die Verwendung einer Datumsvariablen mit einer
quantitativen Skalierung. Das Kaufdatum z. B. “18.07.2022” entspricht dann
dem Variablenwert ca. 54,6 Monate.

Der Einfluss der Zeit hat sich mit einem Korrelationskoeffizienten von -0,52
(Vertrauensintervall 95%: -0,58 bis -0,46) als signifikant ergeben.
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Liegenschaftszinssatz fir MFH vs Kaufdatum
GutAA 491 Kaufpreise mit ermittelten Liegenschaftszinssétzen, 01/2018 - 11/2022

Liegenschaftszinssatz

Kaufzeitpunkt (Monat/Jahr)

Abbildung 2: Effekt auf den Liegenschaftszinssatz: ,Zeitlicher Einfluss”

- Einfluss der Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer (RND) wurde als quantitative Variable in das Modell
eingefihrt. Allerdings ist der Zusammenhang mit dem Liegenschaftszinssatz
nicht linear. Um eine Annaherung an einen linearen Zusammenhang zu
erreichen, wird der Wert fir die Resthutzungsdauer  mit
LN(Restnutzungsdauer) logarithmiert (nattrlicher Logarithmus zur Basis e).

Der Einfluss von LN(Restnutzungsdauer) auf den Liegenschaftszinssatz ist
mit einem Korrelationskoeffizienten von -0,44 (Vertrauensintervall 95% = -
0,50 bis -0,37) signifikant.
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L fiir MFH vs (log-skaliert)
GUtAA ..., 491 Kauffélle, 01/2018 - 11/2022

Liegenschaftszinssatz

Restnutzungsdauer (log-Skalierung)

Abbildung 3: Effekt auf den Liegenschaftszinssatz: ,Restnutzungsdauer”

A.lll.  Beschreibung des Modells
A.lllL1 Beschreibung des Modells am Beispiel des Liegenschaftszinssatzes
a) Rahmendaten

Die Angaben zu den Rahmendaten (insbesondere Stichtag, Anwendungs-
bereich) sind anzugeben, sofern sie nicht bereits beim Ergebnis dargestellt
sind.

Die Angaben zu den Rahmendaten kénnen noch weitere Erlauterungen zur
Darstellung des Ergebnisses enthalten.
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Element

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,

Darstellung etc.)

Stichtag

Der Stichtag, auf den
sich der Liegenschafts-
zins bezieht, ist anzu-
geben.

(§ 12 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV).

01.01.XXXX (Jahresbeginn), 01.07.XXXX (Jahresmitte), etc.
oder

Da es sich um einen funktionalen Zusammenhang (z. B. Re-
gressionsformel) handelt, kann der Stichtag innerhalb des
Zeitraumes, in dem die Kaufpreise der Stichprobe liegen,
festgelegt werden.

Sachlicher
Anwendungsbereich

Der Teilmarkt bzw. die
Grundstlcksart auf den
bzw. die sich der Lie-
genschaftszins bezieht
ist zu beschreiben.

Merkmal Auspragung (beispielhaft)

Nutzung / Mehrfamilienh&duser, Mietwohngrund-
Grundsticksart: stiicke, gewerblicher Mietanteil < 20 %
Restnutzungs- 15 - 70 Jahre

dauer:

Zahl der Wohnun- | 3 bis 50 Wohneinheiten
gen
in dem Objekt:

jahrlicher Reiner- 10.000 € bis 1,8 Mio. €

der raumliche Bereich
durch ein Bodenwertni-
veau beschrieben wer-
den.

Nordwest

Landkreis Y, dérfliche Lagen mit einem Bodenrichtwert < 50
€/m?

trag:
= Merkmal Auspragung (beispielhaft
5 Es ist darzustellen, fir prégung (elsp )
T welchen rdumlichen Be- | Stadt: X
@ reich der Liegenschafts-
5 - ; Einwohner: 170.000
< zinssatz ermittelt
= wurde. Flache: 103 km?
§ Dabei kann die Region | Zentralitat: Oberzentrum
g banannt werdan oder Besonderheiten: Universitatsstadt, Metropolregion
5
E
3
«0
o

Datengrund-
lage

Es sind die verwende-
ten Datengrundlagen zu
beschreiben. Die Be-
zugsquelle und der Be-
zugszeitraum sind da-
bei ggf. anzugeben.

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
- Mietpreissammlung des Gutachterausschusses

Mietspiegel Stadt X 2022

www.ifbsv.de
E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS

Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg

Tel.: 03471-316333
Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 4 aktuell (ImmoWertA (2. Entwurf vom 22.12.2021) vs. ImmoWertA (6. Entwurf des BMWSV vom 20.09.2023)



http://www.ifbsv.de/

149

b) Beschreibung der Stichprobe

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellung etc.)

Zur Stichprobenbeschreibung gehé-
ren stets

- die Anzahl der Kauffalle,

- der Zeitraum, aus dem die
Kauffalle stammen und

- das dazugehdrige Bodenwert-
niveau.

Einflussgréiten sind stets in der
Stichprobenbeschreibung anzuge-
ben.

Als weitere Kenngréfien der Stich-
probe kénnen — sofern nicht bereits
beim sachlichen Anwendungsbe-
reich erldutert — insbesondere Mit-
telwerte/Mediane und Spannen fiir
die wesentlichen Grundstiicksmerk-
male (beim Liegenschaftszinssatz
insb. Restnutzungsdauer, Wohn-
und Nutzflachen und Nettokaltmie-
ten) angegeben werden.

Hinweis: Die Angaben legen nicht
unbedingt nahe, dass sie einen sig-
nifikanten Werteinfluss haben, wer-
den jedoch zur Erlduterung der
Stichprobe angegeben.

Merkmal / Kenngroiie

Auspragung (beispielhaft):
Median

(Minimum, Maximum})

Anzahl der Beobachtungen:

665 Kauffalle

Zeitraum der Beobachtun-
gen:

Mittlerer Bodenwert:

Mittlere Restnutzungsdauer:

Mittlerer jahrlicher Reiner-
trag:

Mittlere monatliche Nettokalt-
miete:

Mittlere Anzahl der Wohnein-
heiten:

Mittlere Wohn-/Nutzflache:

Januar 2020 bis Dezember
2022

550 €/m?
(200 €/m? - 780 €/m?)

47 Jahre
(10 Jahre - 75 Jahre)

38.000 €
(20.000 € - 70.000 €)

10,00 €/m?
(6,50 €/m* - 14,80 €m?)

7
(3-20)

846 m?
(528 m? - 20.157 m?)
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c) Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellung etc.)

Darzustellen und zu beschreiben
sind
die Grundsatze der Ermitt-
lungsmethodik,

das gewahlte statistische Ver-
fahren nach § 12 Abs. 4 Im-
moWertV einschlieflich Ext-
remwertbereinigung.

Grundsatze der Ermittlungsmethodik, z. B.:

- Der Liegenschaftszinssatz wurde auf der Basis der ent-
sprechend der Erfassungsrichtlinie von den ortlich zustan-
digen Geschéftsstellen erfassten und als geeignet ge-
kennzeichneten Kauffalle ermittelt.

- Die in der Stichprobe verwendeten Einzelliegenschafts-
zinssédtze wurden auf der Grundlage des allgemeinen Er-
tragswertverfahrens durch iterative Berechnungen nach
der Formel unter Nummer 21.(2) ermittelt.

- Die hieraus entstandene Stichprobe wurde mit statisti-
schen Methoden analysiert.
Statistisches Verfahren, z.B.:

- Der Liegenschaftszinssatz wurde aus den zu jedem Kauf-
preis errechneten Einzelliegenschaftszinssatz als Median-
wert ermittelt.

oder

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels multipler linearer
Regression ermittelt. Dabei sind folgende Einflussgroen
berticksichtig worden:

Extremwertbereinigung, z.B.:

AusreiRer wurden mithilfe der Boxplot-Methode identifi-
ziert und nicht weiterverwendet,

Fehlende Werte wurden durch den mittleren Wert impu-
tiert,

- Kauffalle mit fehlerhaften Angaben wurden nicht verwen-
det.
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d) Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Parame-
ter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Es ist darzustellen, ob z. B. Kauffélle mit
boG in die Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes eingeflossen sind und welche
Wertansétze fir die Bereinigung des
Kaufpreises gewahlt wurden.

Es wurden nur Kaufpreise ohne beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerk-
male herangezogen.

oder

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss
der besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale bereinigt. Folgende
Wertansétze wurde dabei zugrunde ge-
legt:

- Der Wert des Sondemutzungsrechies
an Pkw-Stellpldtzen wurde vom Kauf-
preis abgezogen.

- War kein Wert fiir das Sondernut-
zungsrecht an Pkw-Stellpldtzen be-
kannt, wurden unter Berticksichtigung
des marktublichen Mietniveaus und
der Kaufpreise fiir Pkw-Stelplétze
pauschale Ansétze verwendet

Bewirtschaftungs-
kosten

Die Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis sind
entsprechend § 12 Abs. 5 Satz 2 Im-
moWertV in der Anlage 3 ImmoWertV ver-
bindlich und abschliefend vorgegeben.

Durch den Gutachterausschuss ist anzu-
geben, wie mit vorhandenen Spielrdumen
bspw. mit Einstellplatzen zu verfahren ist.

Bewirtschaﬂungskosten bezogen auf den
Kaufzeitpunkt

Carports gelten als ahnliche Einstellplatze
im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV.
Pkw-AuRenstellplatze gelten nicht als
dhnliche Einstellplatze im Sinne der An-
lage 3 Nr. 2 ImmoWertV. Somit entfallt ein
Kostenansatz.

Bezugseinheit

Die Bezugseinheit, auf den sich das sons-
tige fur die Wertermittlung erforderliche
Datum bezieht, ist anzugeben. Da Liegen-
schaftszinssétze dimensionslos sind, ent-
falit die Angabe.

Anmerkung:

Die Bezugseinheit ist insbesondere fiir
Vergleichsfaktoren relevant (§ 20 Abs. 2
ImmoWertV).

Boden-
wert

Es ist zu beschreiben, welche Methodik
zur Ermittlung des Bodenwertes verwen-
det wurde.

objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert (unter Beriicksichtigung von Umrech-
nungskoeffizienten und auf den Kaufzeit-
punkt umgerechnet)

Gesamt-
nutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist entspre-
chend § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWenrtV in
der Anlage 1 ImmoWertV/ verbindlich und
abschlielend vorgegeben.

nach Anlage 1 ImmoWertV
Mehrfamilienhauser = 80 Jahre
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Parame-
ter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

Grundstiicksgréie

Es ist zu beschreiben, ob und wie wirt-
schaftliche Einheiten, mehrere Flurstiicke,
private Zuwege etc. in die Grundstiicks-
gréiie eingeflossen sind.

Als Grundstiicksgréfiie wird die tatsachli-
che Grolke angesetzt, sofern sie flr das
jeweilige Objekt typisch bzw. angemessen
ist.

Separat nutzbare Grundstiicksteile blei-
ben unberiicksichtigt.

oder

Private Zufahrtsstraften werden mit dem
vollen Baulandwert und dem Flachenan-
teil laut Angabe im Kaufvertrag berick-
sichtigt.

Rein-
ertrag

Es ist zu beschreiben, wie aus dem Roh-
ertrag der Reinertrag ermittelt wurde.

Ermittlung des jahrlichen Reinertrages
aus dem jahrlichen Rohertrag abzgl. der
Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich
nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV. Dabei sind
die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1
ImmoWertV und das Geb&udealter heran-
zuziehen sowie die Modernisierungs-
punkte nach Anlage 2 ImmoWertV zu be-
riicksichtigen. Da die Anlage 2 Im-
moWertV das Modell fir Wohngebé&ude
bestimmt, sind bei Nicht-Wohngebauden
Ausfiihrungen zur Bestimmung der Rest-
nutzungsdauer vorzunehmen.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich
nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV.

Etwaige Modernisierungen wurden nach
Anlage 2 ImmoWenrtV beriicksichtigt.

oder

Bei Modernisierungen erfolgt die Schét-
zung des Modernisierungsgrades nach
Anlage 2 Nr. 1.2 ImmoWertV.

oder

Die Restnutzungsdauer wird auch flr ge-
mischt genutzte Grundstiicke entspre-
chend der Anlage 2 ImmoWertV ermittelt,

Rohertrag

Es sind die Mietansatze zur Ermittiung
des Rohertrages zu beschreiben.

Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus
tatséchlichen Nettokaltmieten.

Bei Objekten mit weniger als 20% leerste-
henden Wohneinheiten wird kein struktu-
reller Leerstand unterstellt, Fir diesen
Leerstand wurde die durchschnittliche
Wohnungsmiete/Gewerbemiete (arithme-
tischer Mittelwert chne Gewichtung) aus
dem Objekt in Ansatz gebracht.
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e) Ggf. sonstige Selektionsparameter zur Bestimmung der Stichprobe mit
geeigneten Kaufpreisen

Element | Beschreibung Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

Angabe (ber die weiteren Selektionskri- | weitere Eingrenzungen aufgrund bestimm-
terien der Stichprobe, sofern erforderlich. | ter Prifgréfien

die Stich-
probe

Selektions-
kriterien fir

A.lll.2 Beschreibung des Modells am Beispiel Sachwertfaktor
a) bis c) Rahmendaten, Beschreibung der Stichprobe und der
Ermittlungsmethodik

Die Ausfiihrungen zu Nummer A.lll.1.a bis ¢ sowie e gelten entsprechend.

d) Verwendete Parameter und Bezugseinheiten
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Parameter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun

Alterswert-
minderungs-
faktor

Der anzusetzende Alterswertmin-
derungsfaktor ist durch § 38 Im-
moWertV abschlieRend vorgege-
ben.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend §
38 ImmoWertV linear.

Aullenanlagen

Es ist zu beschreiben, wie der
Wert der AuRenanlagen ange-
setzt wurde,

Der vorlaufige Sachwert der Aufenanlagen wird
mit 4 % der alterswertgeminderten Geb&udeher-
stellungskosten angesetzt.

oder

Terrassen, auch wenn diese liberdacht sind, sind
im wertmafigen Ansatz der AuRenanlagen be-
riicksichtigt.

Baupreisindex

Das Basisjahr fiir den Baupreisin-
dex ist anzugeben.

Baupreisindex (Basisjahr 2015)
oder

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamts 2015 —Preisindex fiir den
Neubau von Wohngebauden

besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale (boG)

Es ist darzustellen, ob Kauffille
mit boG in die Ermittlung des
Sachwertfaktors eingeflossen
sind und welche Wertansétze fur
die Bereinigung des Kaufpreises
gewahit wurden.

Es wurden nur Kaufpreise ohne boG herangezo-
gen.

oder

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss der boG
bereinigt. Folgende Wertansitze wurden dabei
zugrunde gelegt:

Bezugseinheit

Die Bezugseinheit, auf den sich
das sonstige fur die Wertermitt-
lung erforderliche Datum bezieht,
ist anzugeben. Da Sachwertfakto-
ren dimensionslos sind, entfallt
die Angabe.

Anmerkung:

Die Bezugseinheit ist insbeson-
dere fur Vergleichsfaktoren rele-
vant (§ 20 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenwert

Es ist zu beschreiben, welche
Methodik zur Ermittiung des Bo-
denwertes verwendet wurde.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (un-
ter Berlicksichtigung von Umrechnungskoeffizien-
ten und auf den Kaufzeitpunkt umgerechnet)
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Parameter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun|

Bruttogrundflache
(BGF)

Es ist zu erldutern, auf welcher
Grundlage die Bruttogrundflache
ermittelt wurde.

Die Angaben zu den Bruttogrundflachen wurden
dem stadtischen Geoinformationssystem entnom-
men.

oder

Die Bruttogrundflachen wurden aus den Aufien-
maRen der Gebaude auf Basis der amtlichen
Geobasisdaten ermittelt.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebaudes beriicksich-
tigt. Garagengebaude als Nebengebaude wurden
mit den entsprechenden Normalherstellungskos-
ten ermittelt. Alle sonstigen tiberdachten Stell-
platze wurden mit einem pauschalen Wertansatz
beriicksichtigt. Nicht (iberdachte Stellplatze sind
im Wertansatz der AufRenanlagen entsprechend
zu berticksichtigen.

oder
pauschale Wertansitze fiir Garagen mit einer
® BGF von 18m? bis 24 m*
N
©
;=::' . . . Garagen- Fertig- Garage in | individuelle
@ Es ist zu beschreiben, in welcher typ garagen Massiv- Garage
o Art und Weise Garagen und Stell- bauweise Massi
< platze wertmaRig beriicksichtigt el
5 wurden. mit beson-
b1 deren Aus-
‘6 fiihrungen)
O
Standard-
stufe
nach
Anlage 4 9 4 5
Im-
moWertV
Gesamt-
nutzungs- | 50 Jahre 60 Jahre 70 Jahre
dauer
pauschaler
Wertansatz | 6-000 € 12.000 € 18.000 €
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Parameter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun

Gebaudestandard

Die Eingruppierung der Kauffélle
in die Geb&udestandardstufe ist
zu erlautern.

Die Standardstufe wurde aus den Auswertungen
der Fragebtgen entsprechend Anlage 4 Im-
moWertV ermittelt.

oder

Die Eingruppierung erfolgt vorrangig geman An-
lage 4 ImmoWertV oder nach der folgenden Ori-
entierungshilfe:

Orientierungshilfe fir Gebdudestandards zur
Eingruppierung in die Standardstufen fiir Einfa-
milienhduser

normale Bauausfuhrungen

Standardstufe 1: bis vor ca. 1980, keine o-
(sehr einfach, veraltet) | der minimale Modernisie-
rung
Standardstufe 2 normale Bauausfiihrungen
. und / oder Modernisierun-
(einfach) gen bis vor ca. 1995
Standardstufe 3: normale Bauausfuhrungen

. und / oder durchschnittli-
(durchschnittlich, zeit- | che Modernisierungen ab
gemaf) ca. 1995

Uberdurchschnittliche Bau-

Gebau-
deherstel-
lungskosten

Standardstufe 4: ausfuhrungen und / oder
(gehoben) Modermnisierungen ab ca.
2005
Standardstufe 5: hochwertige Bauausfiih-
(stark gehoben) rung
NHK 2010
Die zugrunde gelegten Gebau- oder

deherstellungskosten sind anzu-
geben.

Fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau-
teile erfolgt kein Wertansatz.

Gesamtnut-
zungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist ent-
sprechend § 12 Abs. 5 Satz 1 Im-
moWertV in der Anlage 1 Im-
moWertV verbindlich und ab-
schlieRend vorgegeben.

nach Anlage 1 ImmowWertV
Einfamilienh&user = 80 Jahre
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Parameter| Beschreibung Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellu
Als Grundstiicksgrolie wird die tatsachliche Griflte
& angesetzt, sofern sie fiir das jeweilige Objekt ty-
3 . . ) pisch bzw. angemessen ist.
= Es ist zu beschreiben, ob und wie . . .
[ wirtschaftliche Einheiten, mehrere | Separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben unbe-
S Flurstiicke, private Zuwege etc. in | rucksichtigt.
8 die Grundstlcksgroie eingeflos- | gger
S sen sind.
(ED Private Zufahrtsstrafben werden mit dem vollen
Baulandwert und dem Flachenanteil laut Angabe
im Kaufvertrag beriicksichtigt.
T
5 g Es ist zu anzugeben, welcher Re- | Der Regionalfaktor nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV
o gionalfaktor verwendet wurde. betragt ...
X
Die Restnutzungsdauer bestimmt | Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4
sich nach § 4 Abs. 3 ImmoWerty. | Abs. 3 ImmoWertV.
Dabei sind die Gesamtnutzungs- | Etwaige Modernisierungen wurden nach Anlage 2
5 dauer nach Anlage 1 ImmoWertV | |mmoWerty beriicksichtigt.
3 und das Gebé&udealter heranzu-
’f&’ ziehen sowie die Modernisie- oder
= rungspunkte nach Anlage 2 Im- Bei Modernisierungen erfolgt die Schatzung des
B moWertV zu berlicksichtigen. Da | nodernisierungsgrades nach Anlage 2 | Nr. 2 Im-
3 dell fir Wohngebaude bestimmt,
o sind bei Nicht-Wohngebauden oder
Ausfiihrungen zur Bestimmung Die Restnutzungsdauer wird auch fiir gemischt
der Restnutzungsdauer vorzuneh- | genytzte Grundstiicke entsprechend der Anlage 2
mef. ImmoWertV ermittelt.
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Anhang B (zu Nummer 34.2): Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung

Der Berechnung der nachfolgenden Werte liegt folgende Formel (vgl. § 34 Abs. 1) zugrunde:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = % g=1+1LZ Lz = 10’; =
Zinssatz
Restnutzungs- 1,0% 1,5% 2,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0%
dauer in ...
Jahren
1 0,9901 0,9852 0,9804 0,9756 0,9709 0,9662 0,9615 0,9569 0,9524
2 1,9704 1,9559 1,9416 1,9274 1,9135 1,8997 1,8861 1,8727 1,8594
3 2,9410 2,9122 2,8839 2,8560 2,8286 2,8016 2,7751 2,7490 2,7232
4 3,9020 3,8544 3,8077 3,7620 3,7171 3,6731 3,6299 3,5875 3,5460
5 4,8534 4,7826 4,7135 4,6458 4,5797 4,5151 4,4518 4,3900 4,3295
6 5,7955 5,6972 5,6014 5,5081 5,4172 5,3286 5,2421 5,1579 5,0757
7 6,7282 6,5982 6,4720 6,3494 6,2303 6,1145 6,0021 5,8927 5,7864
8 7,6517 7,4859 7,3255 7,1701 7,0197 6,8740 6,7327 6,5959 6,4632
9 8,5660 8,3605 8,1622 7,9709 7,7861 7,6077 7,4353 7,2688 7,1078
10 9,4713 9,2222 8,9826 8,7521 8,5302 8,3166 8,1109 7,9127 17,7217
11 10,3676 10,0711 9,7868 9,5142 9,2526 9,0016 8,7605 8,5289 8,3064
12 11,2551 10,9075 10,5753 10,2578 9,9540 9,6633 9,3851 9,1186 8,8633
13 12,1337 11,7315 11,3484 10,9832 10,6350 10,3027 9,9856 9,6829 9,3936
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

13,0037
13,8651
14,7179
15,5623
16,3983
17,2260
18,0456
18,8570
19,6604
20,4558
21,2434
22,0232
22,7952
23,5596
24,3164
25,0658
25,8077
26,5423
27,2696

27,9897

12,5434
13,3432
14,1313
14,9076
15,6726
16,4262
17,1686
17,9001
18,6208
19,3309
20,0304
20,7196
21,3986
22,0676
22,7267
23,3761
24,0158
24,6461
25,2671

25,8790

12,1062
12,8493
13,5777
14,2919
14,9920
15,6785
16,3514
17,0112
17,6580
18,2922
18,9139
19,5235
20,1210
20,7069
21,2813
21,8444
22,3965
22,9377
23,4683

23,9886

11,6909
12,3814
13,0550
13,7122
14,3534
14,9789
15,5892
16,1845
16,7654
17,3321
17,8850
18,4244
18,9506
19,4640
19,9649
20,4535
20,9303
21,3954
21,8492

22,2919

11,2961
11,9379
12,5611
13,1661
13,7535
14,3238
14,8775
15,4150
15,9369
16,4436
16,9355
17,4131
17,8768
18,3270
18,7641
19,1885
19,6004
20,0004
20,3888

20,7658

10,9205
11,5174
12,0941
12,6513
13,1897
13,7098
14,2124
14,6980
15,1671
15,6204
16,0584
16,4815
16,8904
17,2854
17,6670
18,0358
18,3920
18,7363
19,0689

19,3902

10,5631
11,1184
11,6523
12,1657
12,6593
13,1339
13,5903
14,0292
14,4511
14,8568
15,2470
15,6221
15,9828
16,3296
16,6631
16,9837
17,2920
17,5885
17,8736

18,1476

10,2228
10,7395
11,2340
11,7072
12,1600
12,5933
13,0079
13,4047
13,7844
14,1478
14,4955
14,8282
15,1466
15,4513
15,7429
16,0219
16,2889
16,5444
16,7889

17,0229

9,8986
10,3797
10,8378
11,2741
11,6896
12,0853
12,4622
12,8212
13,1630
13,4886
13,7986
14,0939
14,3752
14,6430
14,8981
15,1411
15,3725
15,5928
15,8027

16,0025
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34 28,7027 26,4817 24,4986 22,7238 21,1318 19,7007 18,4112 17,2468 16,1929
35 29,4086 27,0756 24,9986 23,1452 21,4872 20,0007 18,6646 17,4610 16,3742
36 30,1075 27,6607 25,4888 23,5563 21,8323 20,2905 18,9083 17,6660 16,5469
37 30,7995 28,2371 25,9695 23,9573 22,1672 20,5705 19,1426 17,8622 16,7113
38 31,4847 28,8051 26,4406 24,3486 22,4925 20,8411 19,3679 18,0500 16,8679
39 32,1630 29,3646 26,9026 24,7303 22,8082 21,1025 19,5845 18,2297 17,0170
40 32,8347 29,9158 27,3555 25,1028 23,1148 21,3551 19,7928 18,4016 17,1591
41 33,4997 30,4590 27,7995 25,4661 23,4124 21,5991 19,9931 18,5661 17,2944
42 34,1581 30,9941 28,2348 25,8206 23,7014 21,8349 20,1856 18,7235 17,4232
43 34,8100 31,5212 28,6616 26,1664 23,9819 22,0627 20,3708 18,8742 17,5459
44 35,4555 32,0406 29,0800 26,5038 24,2543 22,2828 20,5488 19,0184 17,6628
45 36,0945 32,5523 29,4902 26,8330 24,5187 22,4955 20,7200 19,1563 17,7741
46 36,7272 33,0565 29,8923 27,1542 24,7754 22,7009 20,8847 19,2884 17,8801
47 37,3537 33,5532 30,2866 27,4675 25,0247 22,8994 21,0429 19,4147 17,9810
48 37,9740 34,0426 30,6731 27,7732 25,2667 23,0912 21,1951 19,5356 18,0772
49 38,5881 34,5247 31,0521 28,0714 25,5017 23,2766 21,3415 19,6513 18,1687
50 39,1961 34,9997 31,4236 28,3623 25,7298 23,4556 21,4822 19,7620 18,2559
51 39,7981 35,4677 31,7878 28,6462 25,9512 23,6286 21,6175 19,8680 18,3390
52 40,3942 35,9287 32,1449 28,9231 26,1662 23,7958 21,7476 19,9693 18,4181
53 40,9844 36,3830 32,4950 29,1932 26,3750 23,9573 21,8727 20,0663 18,4934
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54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

72

73

41,5687
42,1472
42,7200
43,2871
43,8486
44,4046
44,9550
45,5000
46,0396
46,5739
47,1029
47,6266
48,1452
48,6586
49,1669
49,6702
50,1685
50,6619
51,1504

51,6341

36,8305
37,2715
37,7059
38,1339
38,5555
38,9710
39,3803
39,7835
40,1808
40,5722
40,9579
41,3378
41,7121
42,0809
42,4442
42,8022
43,1549
43,5023
43,8447

44,1819

32,8383
33,1748
33,5047
33,8281
34,1452
34,4561
34,7609
35,0597
35,3526
35,6398
35,9214
36,1975
36,4681
36,7334
36,9936
37,2486
37,4986
37,7437
37,9841

38,2197

29,4568
29,7140
29,9649
30,2096
30,4484
30,6814
30,9087
31,1304
31,3467
31,5578
31,7637
31,9646
32,1606
32,3518
32,5383
32,7203
32,8979
33,0711
33,2401

33,4050

26,5777
26,7744
26,9655
27,1509
27,3310
27,5058
27,6756
27,8404
28,0003
28,1557
28,3065
28,4529
28,5950
28,7330
28,8670
28,9971
29,1234
29,2460
29,3651

29,4807

24,1133
24,2641
24,4097
24,5504
24,6864
24,8178
24,9447
25,0674
25,1859
25,3004
25,4110
25,5178
25,6211
25,7209
25,8173
25,9104
26,0004
26,0873
26,1713

26,2525

21,9930
22,1086
22,2198
22,3267
22,4296
22,5284
22,6235
22,7149
22,8028
22,8873
22,9685
23,0467
23,1218
23,1940
23,2635
23,3303
23,3945
23,4563
23,5156

23,5727

20,1592
20,2480
20,3330
20,4144
20,4922
20,5667
20,6380
20,7062
20,7715
20,8340
20,8938
20,9510
21,0057
21,0581
21,1082
21,1562
21,2021
21,2460
21,2881

21,3283

18,5651
18,6335
18,6985
18,7605
18,8195
18,8758
18,9293
18,9803
19,0288
19,0751
19,1191
19,1611
19,2010
19,2391
19,2753
19,3098
19,3427
19,3740
19,4038

19,4322
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74

75

76

77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

52,1129
52,5871
53,0565
53,5213
53,9815
54,4371
54,8882
55,3349
55,7771
56,2149
56,6485
57,0777
57,5026
57,9234
58,3400
58,7525
59,1609
59,5652
59,9656

60,3620

44,5142
44,8416
45,1641
45,4819
45,7950
46,1034
46,4073
46,7067
47,0017
47,2923
47,5786
47,8607
48,1386
48,4125
48,6822
48,9480
49,2099
49,4678
49,7220

49,9724

38,4507
38,6771
38,8991
39,1168
39,3302
39,5394
39,7445
39,9456
40,1427
40,3360
40,5255
40,7113
40,8934
41,0720
41,2470
41,4187
41,5869
41,7519
41,9136

42,0722

33,5658
33,7227
33,8758
34,0252
34,1709
34,3131
34,4518
34,5871
34,7192
34,8480
34,9736
35,0962
35,2158
35,3325
35,4463
35,5574
35,6658
35,7715
35,8746

35,9752

29,5929
29,7018
29,8076
29,9103
30,0100
30,1068
30,2008
30,2920
30,3806
30,4666
30,5501
30,6312
30,7099
30,7863
30,8605
30,9325
31,0024
31,0703
31,1362

31,2002

26,3309
26,4067
26,4799
26,5506
26,6190
26,6850
26,7488
26,8104
26,8700
26,9275
26,9831
27,0368
27,0887
27,1388
27,1873
27,2341
27,2793
27,3230
27,3652

27,4060

23,6276
23,6804
23,7312
23,7800
23,8269
23,8720
23,9154
23,9571
23,9972
24,0358
24,0729
24,1085
24,1428
24,1758
24,2075
24,2380
24,2673
24,2955
24,3226

24,3486

21,3668
21,4036
21,4389
21,4726
21,5049
21,5358
21,5653
21,5936
21,6207
21,6466
21,6714
21,6951
21,7178
21,7395
21,7603
21,7802
21,7992
21,8175
21,8349

21,8516

19,4592
19,4850
19,5095
19,5329
19,5551
19,5763
19,5965
19,6157
19,6340
19,6514
19,6680
19,6838
19,6989
19,7132
19,7269
19,7399
19,7523
19,7641
19,7753

19,7860
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94

95

96

97

98

99

100

60,7544
61,1430
61,5277
61,9086
62,2858
62,6592

63,0289

50,2191
50,4622
50,7017
50,9376
51,1701
51,3991

51,6247

42,2276
42,3800
42,5294
42,6759
42,8195
42,9603

43,0984

36,0734
36,1692
36,2626
36,3538
36,4427
36,5295

36,6141

31,2623
31,3227
31,3812
31,4381
31,4933
31,5469

31,5989

27,4454
27,4835
27,5203
27,5558
27,5902
27,6234

27,6554

24,3737
24,3978
24,4209
24,4432
24,4646
24,4852

24,5050

21,8675
21,8828
21,8974
21,9114
21,9248
21,9376

21,9499

19,7962
19,8059
19,8151
19,8239
19,8323
19,8403

19,8479
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Anhang C (zu Nummer 34.2): Barwertfaktoren fir die Abzinsung

Der Berechnung der nachfolgenden Werte liegt folgende Formel (vgl. 8 34 Abs. 3) zugrunde:

Abzinsungsfaktor (AF) = - q=1+1Z LZ=1%
Zinssatz
Restnutzungs-
dauer in .. 5,5% 6,0% 6,5% 7,0% 7,5% 8,0% 8,5% 9,0% 9,5% 10,0%
Jahren
1 0,9479 0,9434 0,9390 0,9346 0,9302 0,9259 0,9217 0,9174 0,9132 0,9091
2 1,8463 1,8334 1,8206 1,8080 1,7956 1,7833 1,7711 1,7591 1,7473 1,7355
3 2,6979 2,6730 2,6485 2,6243 2,6005 25771 2,5540 2,5313 2,5089 2,4869
4 3,5052 3,4651 3,4258 3,3872 3,3493 3,3121 3,2756 3,2397 3,2045 3,1699
5 4,2703 42124 4,1557 4,1002 4,0459 3,9927 3,9406 3,8897 3,8397 3,7908
6 4,9955 49173 4,8410 4,7665 4,6938 4,6229 4,5536 4,4859 4,4198 4,3553
7 5,6830 5,5824 5,4845 5,3893 5,2966 5,2064 5,1185 5,0330 4,9496 4,8684
8 6,3346 6,2098 6,0888 5,9713 5,8573 5,7466 5,6392 5,5348 5,4334 5,3349
9 6,9522 6,8017 6,6561 6,5152 6,3789 6,2469 6,1191 5,9952 5,8753 5,7590
10 7,5376 7,3601 7,1888 7,0236 6,8641 6,7101 6,5613 6,4177 6,2788 6,1446
11 8,0925 7,8869 7,6890 7,4987 7,3154 7,1390 6,9690 6,8052 6,6473 6,4951
12 8,6185 8,3838 8,1587 7,9427 7,7353 7,5361 7,3447 7,1607 6,9838 6,8137
13 9,1171 8,8527 8,5997 8,3577 8,1258 7,9038 7,6910 7,4869 7,2912 7,1034
14 9,5896 9,2950 9,0138 8,7455 8,4892 8,2442 8,0101 7,7862 7,5719 7,3667
15 10,0376 9,7122 9,4027 9,1079 8,8271 8,5595 8,3042 8,0607 7,8282 7,6061
16 10,4622 10,1059 9,7678 9,4466 9,1415 8,8514 8,5753 8,3126 8,0623 7,8237
17 10,8646 10,4773 10,1106 9,7632 9,4340 9,1216 8,8252 8,5436 8,2760 8,0216
18 11,2461 10,8276 10,4325 10,0591 9,7060 9,3719 9,0555 8,7556 8,4713 8,2014
19 11,6077 11,1581 10,7347 10,3356 9,9591 9,6036 9,2677 8,9501 8,6496 8,3649
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20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46

11,9504
12,2752
12,5832
12,8750
13,1517
13,4139
13,6625
13,8981
14,1214
14,3331
14,5337
14,7239
14,9042
15,0751
15,2370
15,3906
15,5361
15,6740
15,8047
15,9287
16,0461
16,1575
16,2630
16,3630
16,4579
16,5477
16,6329

11,4699
11,7641
12,0416
12,3034
12,5504
12,7834
13,0032
13,2105
13,4062
13,5907
13,7648
13,9291
14,0840
14,2302
14,3681
14,4982
14,6210
14,7368
14,8460
14,9491
15,0463
15,1380
15,2245
15,3062
15,3832
15,4558
15,5244

11,0185
11,2850
11,5352
11,7701
11,9907
12,1979
12,3924
12,5750
12,7465
12,9075
13,0587
13,2006
13,3339
13,4591
13,5766
13,6870
13,7906
13,8879
13,9792
14,0650
14,1455
14,2212
14,2922
14,3588
14,4214
14,4802
14,5354

10,5940
10,8355
11,0612
11,2722
11,4693
11,6536
11,8258
11,9867
12,1371
12,2777
12,4090
12,5318
12,6466
12,7538
12,8540
12,9477
13,0352
13,1170
13,1935
13,2649
13,3317
13,3941
13,4524
13,5070
13,5579
13,6055
13,6500

10,1945
10,4135
10,6172
10,8067
10,9830
11,1469
11,2995
11,4414
11,5734
11,6962
11,8104
11,9166
12,0155
12,1074
12,1929
12,2725
12,3465
12,4154
12,4794
12,5390
12,5944
12,6460
12,6939
12,7385
12,7800
12,8186
12,8545

9,8181

10,0168
10,2007
10,3711
10,5288
10,6748
10,8100
10,9352
11,0511
11,1584
11,2578
11,3498
11,4350
11,5139
11,5869
11,6546
11,7172
11,7752
11,8289
11,8786
11,9246
11,9672
12,0067
12,0432
12,0771
12,1084
12,1374

9,4633

9,6436

9,8098

9,9629

10,1041
10,2342
10,3541
10,4646
10,5665
10,6603
10,7468
10,8266
10,9001
10,9678
11,0302
11,0878
11,1408
11,1897
11,2347
11,2763
11,3145
11,3498
11,3823
11,4123
11,4399
11,4653
11,4888

9,1285

9,2922

9,4424

9,5802

9,7066

9,8226

9,9290

10,0266
10,1161
10,1983
10,2737
10,3428
10,4062
10,4644
10,5178
10,5668
10,6118
10,6530
10,6908
10,7255
10,7574
10,7866
10,8134
10,8380
10,8605
10,8812
10,9002

8,8124
8,9611
9,0969
9,2209
9,3341
9,4376
9,5320
9,6183
9,6971
9,7690
9,8347
9,8947
9,9495
9,9996
10,0453
10,0870
10,1251
10,1599
10,1917
10,2207
10,2472
10,2715
10,2936
10,3138
10,3322
10,3490
10,3644

8,5136
8,6487
8,7715
8,8832
8,9847
9,0770
9,1609
9,2372
9,3066
9,3696
9,4269
9,4790
9,5264
9,5694
9,6086
9,6442
9,6765
9,7059
9,7327
9,7570
9,7791
9,7991
9,8174
9,8340
9,8491
9,8628
9,8753
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47 16,7137 15,5890 14,5873 13,6916 12,8879 12,1643 11,5104 10,9176 10,3785 9,8866
48 16,7902 15,6500 14,6359 13,7305 12,9190 12,1891 11,5303 10,9336 10,3913 9,8969
49 16,8628 15,7076 14,6816 13,7668 12,9479 12,2122 11,5487 10,9482 10,4030 9,9063
50 16,9315 15,7619 14,7245 13,8007 12,9748 12,2335 11,5656 10,9617 10,4137 9,9148
51 16,9967 15,8131 14,7648 13,8325 12,9998 12,2532 11,5812 10,9740 10,4235 9,9226
52 17,0585 15,8614 14,8026 13,8621 13,0231 12,2715 11,5956 10,9853 10,4324 9,9296
53 17,1170 15,9070 14,8382 13,8898 13,0447 12,2884 11,6088 10,9957 10,4405 9,9360
54 17,1726 15,9500 14,8715 13,9157 13,0649 12,3041 11,6210 11,0053 10,4480 9,9418
55 17,2252 15,9905 14,9028 13,9399 13,0836 12,3186 11,6323 11,0140 10,4548 9,9471
56 17,2750 16,0288 14,9322 13,9626 13,1010 12,3321 11,6427 11,0220 10,4610 9,9519
57 17,3223 16,0649 14,9598 13,9837 13,1172 12,3445 11,6522 11,0294 10,4667 9,9563
58 17,3671 16,0990 14,9858 14,0035 13,1323 12,3560 11,6610 11,0361 10,4718 9,9603
59 17,4096 16,1311 15,0101 14,0219 13,1463 12,3667 11,6692 11,0423 10,4766 9,9639
60 17,4499 16,1614 15,0330 14,0392 13,1594 12,3766 11,6766 11,0480 10,4809 9,9672
61 17,4880 16,1900 15,0544 14,0553 13,1715 12,3857 11,6835 11,0532 10,4848 9,9701
62 17,5242 16,2170 15,0746 14,0704 13,1828 12,3942 11,6899 11,0580 10,4884 9,9729
63 17,5585 16,2425 15,0935 14,0845 13,1933 12,4020 11,6958 11,0624 10,4917 9,9753
64 17,5910 16,2665 15,1113 14,0976 13,2031 12,4093 11,7012 11,0664 10,4947 9,9776
65 17,6218 16,2891 15,1280 14,1099 13,2122 12,4160 11,7061 11,0701 10,4975 9,9796
66 17,6510 16,3105 15,1436 14,1214 13,2206 12,4222 11,7107 11,0735 10,5000 9,9815
67 17,6786 16,3307 15,1583 14,1322 13,2285 12,4280 11,7150 11,0766 10,5022 9,9831
68 17,7049 16,3497 15,1721 14,1422 13,2358 12,4333 11,7189 11,0794 10,5043 9,9847
69 17,7297 16,3676 15,1851 14,1516 13,2426 12,4382 11,7224 11,0820 10,5062 9,9861
70 17,7533 16,3845 15,1973 14,1604 13,2489 12,4428 11,7258 11,0844 10,5080 9,9873
71 17,7756 16,4005 15,2087 14,1686 13,2548 12,4471 11,7288 11,0867 10,5096 9,9885
72 17,7968 16,4156 15,2195 14,1763 13,2603 12,4510 11,7316 11,0887 10,5110 9,9895
73 17,8169 16,4298 15,2295 14,1834 13,2654 12,4546 11,7342 11,0905 10,5124 9,9905
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74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100

17,8359
17,8539
17,8710
17,8872
17,9026
17,9172
17,9310
17,9440
17,9564
17,9682
17,9793
17,9899
17,9999
18,0094
18,0184
18,0269
18,0350
18,0426
18,0499
18,0567
18,0633
18,0694
18,0753
18,0809
18,0861
18,0911
18,0958

16,4432
16,4558
16,4678
16,4790
16,4897
16,4997
16,5091
16,5180
16,5265
16,5344
16,5419
16,5489
16,5556
16,5619
16,5678
16,5734
16,5787
16,5837
16,5884
16,5928
16,5970
16,6009
16,6047
16,6082
16,6115
16,6146
16,6175

15,2390
15,2479
15,2562
15,2641
15,2714
15,2783
15,2848
15,2909
15,2966
15,3020
15,3070
15,3118
15,3162
15,3204
15,3243
15,3280
15,3315
15,3347
15,3377
15,3406
15,3433
15,3458
15,3482
15,3504
15,3525
15,3545
15,3563

14,1901
14,1964
14,2022
14,2077
14,2128
14,2175
14,2220
14,2262
14,2301
14,2337
14,2371
14,2403
14,2433
14,2460
14,2486
14,2511
14,2533
14,2554
14,2574
14,2593
14,2610
14,2626
14,2641
14,2655
14,2669
14,2681
14,2693

13,2701
13,2745
13,2786
13,2825
13,2860
13,2893
13,2924
13,2952
13,2979
13,3004
13,3027
13,3048
13,3068
13,3087
13,3104
13,3120
13,3135
13,3149
13,3161
13,3173
13,3185
13,3195
13,3205
13,3214
13,3222
13,3230
13,3237

12,4580
12,4611
12,4640
12,4666
12,4691
12,4714
12,4735
12,4755
12,4773
12,4790
12,4805
12,4820
12,4833
12,4845
12,4857
12,4868
12,4877
12,4886
12,4895
12,4903
12,4910
12,4917
12,4923
12,4928
12,4934
12,4939
12,4943

11,7366
11,7388
11,7408
11,7427
11,7444
11,7460
11,7475
11,7488
11,7501
11,7512
11,7523
11,7532
11,7541
11,7550
11,7557
11,7564
11,7571
11,7577
11,7582
11,7587
11,7592
11,7596
11,7600
11,7604
11,7607
11,7610
11,7613

11,0922
11,0938
11,0952
11,0965
11,0977
11,0988
11,0998
11,1008
11,1016
11,1024
11,1031
11,1038
11,1044
11,1050
11,1055
11,1059
11,1064
11,1067
11,1071
11,1074
11,1077
11,1080
11,1083
11,1085
11,1087
11,1089
11,1091

10,5136
10,5147
10,5157
10,5166
10,5174
10,5182
10,5189
10,5196
10,5201
10,5207
10,5212
10,5216
10,5220
10,5224
10,5227
10,5230
10,5233
10,5236
10,5238
10,5240
10,5242
10,5244
10,5246
10,5247
10,5249
10,5250
10,5251

9,9914
9,9921
9,9929
9,9935
9,9941
9,9946
9,9951
9,9956
9,9960
9,9963
9,9967
9,9970
9,9972
9,9975
9,9977
9,9979
9,9981
9,9983
9,9984
9,9986
9,9987
9,9988
9,9989
9,9990
9,9991
9,9992
9,9993
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Anhang 7 (zu Nummer 34.3): Barwertfaktoren fur die Abzinsung
Bei einer Zinssatz
Fif:;g;‘tfg:gs 1,0% 15% 2,0% 2,5% 3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0%
Jahren
1 0,9901 0,9852 0,9804 0,9756 0,9709 0,9662 0,9615 0,9569 0,9524
2 0,9803 0,9707 0,9612 0,9518 0,9426 0,9335 0,9246 0,9157 0,9070
3 0,9706 0,9563 0,9423 0,9286 0,9151 0,9019 0,8890 0,8763 0,8638
4 0,9610 0,9422 0,9238 0,9060 0,8885 0,8714 0,8548 0,8386 0,8227
5 0,9515 0,9283 0,9057 0,8839 0,8626 0,8420 0,8219 0,8025 0,7835
6 0,9420 0,9145 0,8880 0,8623 0,8375 0,8135 0,7903 0,7679 0,7462
7 0,9327 0,9010 0,8706 0,8413 0,8131 0,7860 0,7599 0,7348 0,7107
8 0,9235 0,8877 0,8535 0,8207 0,7894 0,7594 0,7307 0,7032 0,6768
9 0,9143 0,8746 0,8368 0,8007 0,7664 0,7337 0,7026 0,6729 0,6446
10 0,9053 0,8617 0,8203 0,7812 0,7441 0,7089 0,6756 0,6439 0,6139
11 0,8963 0,8489 0,8043 0,7621 0,7224 0,6849 0,6496 0,6162 0,5847
12 0,8874 0,8364 0,7885 0,7436 0,7014 0,6618 0,6246 0,5897 0,5568
13 0,8787 0,8240 0,7730 0,7254 0,6810 0,6394 0,6006 0,5643 0,5303
14 0,8700 0,8118 0,7579 0,7077 0,6611 0,6178 0,5775 0,5400 0,5051
15 0,8613 0,7999 0,7430 0,6905 0,6419 0,5969 0,5553 0,5167 0,4810
16 0,8528 0,7880 0,7284 0,6736 0,6232 0,5767 0,5339 0,4945 0,4581
17 0,8444 0,7764 0,7142 0,6572 0,6050 0,5572 0,5134 0,4732 0,4363
18 0,8360 0,7649 0,7002 0,6412 0,5874 0,5384 0,4936 0,4528 0,4155
19 0,8277 0,7536 0,6864 0,6255 0,5703 0,5202 0,4746 0,4333 0,3957
20 0,8195 0,7425 0,6730 0,6103 0,5537 0,5026 0,4564 0,4146 0,3769
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21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45

0,8114
0,8034
0,7954
0,7876
0,7798
0,7720
0,7644
0,7568
0,7493
0,7419
0,7346
0,7273
0,7201
0,7130
0,7059
0,6989
0,6920
0,6852
0,6784
0,6717
0,6650
0,6584
0,6519
0,6454
0,6391

0,7315
0,7207
0,7100
0,6995
0,6892
0,6790
0,6690
0,6591
0,6494
0,6398
0,6303
0,6210
0,6118
0,6028
0,5939
0,5851
0,5764
0,5679
0,5595
0,5513
0,5431
0,5351
0,5272
0,5194
0,5117

0,6598
0,6468
0,6342
0,6217
0,6095
0,5976
0,5859
0,5744
0,5631
0,5521
0,5412
0,5306
0,5202
0,5100
0,5000
0,4902
0,4806
0,4712
0,4619
0,4529
0,4440
0,4353
0,4268
0,4184
0,4102

0,5954
0,5809
0,5667
0,5529
0,539
0,5262
0,5134
0,5009
0,4887
0,4767
0,4651
0,4538
0,4427
0,4319
0,4214
0,4111
0,4011
0,3913
0,3817
0,3724
0,3633
0,3545
0,3458
0,3374
0,3292

0,5375
0,5219
0,5067
0,4919
0,4776
0,4637
0,4502
0,4371
0,4243
0,4120
0,4000
0,3883
0,3770
0,3660
0,3554
0,3450
0,3350
0,3252
0,3158
0,3066
0,2976
0,2890
0,2805
0,2724
0,2644

0,4856
0,4692
0,4533
0,4380
0,4231
0,4088
0,3950
0,3817
0,3687
0,3563
0,3442
0,3326
0,3213
0,3105
0,3000
0,2898
0,2800
0,2706
0,2614
0,2526
0,2440
0,2358
0,2278
0,2201
0,2127

0,4388
0,4220
0,4057
0,3901
0,3751
0,3607
0,3468
0,3335
0,3207
0,3083
0,2965
0,2851
0,2741
0,2636
0,2534
0,2437
0,2343
0,2253
0,2166
0,2083
0,2003
0,1926
0,1852
0,1780
0,1712

0,3968
0,3797
0,3634
0,3477
0,3327
0,3184
0,3047
0,2916
0,2790
0,2670
0,2555
0,2445
0,2340
0,2239
0,2143
0,2050
0,1962
0,1878
0,1797
0,1719
0,1645
0,1574
0,1507
0,1442
0,1380

0,3589
0,3418
0,3256
0,3101
0,2953
0,2812
0,2678
0,2551
0,2429
0,2314
0,2204
0,2099
0,1999
0,1904
0,1813
0,1727
0,1644
0,1566
0,1491
0,1420
0,1353
0,1288
0,1227
0,1169
0,1113
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46 0,6327 0,5042 0,4022 0,3211 0,2567 0,2055 0,1646 0,1320 0,1060
47 0,6265 0,4967 0,3943 0,3133 0,2493 0,1985 0,1583 0,1263 0,1009
48 0,6203 0,4894 0,3865 0,3057 0,2420 0,1918 0,1522 0,1209 0,0961
49 0,6141 0,4821 0,3790 0,2982 0,2350 0,1853 0,1463 0,1157 0,0916
50 0,6080 0,4750 0,3715 0,2909 0,2281 0,1791 0,1407 0,1107 0,0872
51 0,6020 0,4680 0,3642 0,2838 0,2215 0,1730 0,1353 0,1059 0,0831
52 0,5961 0,4611 0,3571 0,2769 0,2150 0,1671 0,1301 0,1014 0,0791
53 0,5902 0,4543 0,3501 0,2702 0,2088 0,1615 0,1251 0,0970 0,0753
54 0,5843 0,4475 0,3432 0,2636 0,2027 0,1560 0,1203 0,0928 0,0717
55 0,5785 0,4409 0,3365 0,2572 0,1968 0,1508 0,1157 0,0888 0,0683
56 0,5728 0,4344 0,3299 0,2509 0,1910 0,1457 0,1112 0,0850 0,0651
57 0,5671 0,4280 0,3234 0,2448 0,1855 0,1407 0,1069 0,0814 0,0620
58 0,5615 0,4217 0,3171 0,2388 0,1801 0,1360 0,1028 0,0778 0,0590
59 0,5560 0,4154 0,3109 0,2330 0,1748 0,1314 0,0989 0,0745 0,0562
60 0,5504 0,4093 0,3048 0,2273 0,1697 0,1269 0,0951 0,0713 0,0535
61 0,5450 0,4032 0,2988 0,2217 0,1648 0,1226 0,0914 0,0682 0,0510
62 0,5396 0,3973 0,2929 0,2163 0,1600 0,1185 0,0879 0,0653 0,0486
63 0,5343 0,3914 0,2872 0,2111 0,1553 0,1145 0,0845 0,0625 0,0462
64 0,5290 0,3856 0,2816 0,2059 0,1508 0,1106 0,0813 0,0598 0,0440
65 0,5237 0,3799 0,2761 0,2009 0,1464 0,1069 0,0781 0,0572 0,0419
66 0,5185 0,3743 0,2706 0,1960 0,1421 0,1033 0,0751 0,0547 0,0399
67 0,5134 0,3688 0,2653 0,1912 0,1380 0,0998 0,0722 0,0524 0,0380
68 0,5083 0,3633 0,2601 0,1865 0,1340 0,0964 0,0695 0,0501 0,0362
69 0,5033 0,3580 0,2550 0,1820 0,1301 0,0931 0,0668 0,0480 0,0345
70 0,4983 0,3527 0,2500 0,1776 0,1263 0,0900 0,0642 0,0459 0,0329
71 0,4934 0,3475 0,2451 0,1732 0,1226 0,0869 0,0617 0,0439 0,0313
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72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97

0,4885
0,4837
0,4789
0,4741
0,4694
0,4648
0,4602
0,4556
0,4511
0,4467
0,4422
0,4379
0,4335
0,4292
0,4250
0,4208
0,4166
0,4125
0,4084
0,4043
0,4003
0,3964
0,3925
0,3886
0,3847
0,3809

0,3423
0,3373
0,3323
0,3274
0,3225
0,3178
0,3131
0,3084
0,3039
0,299
0,2950
0,2906
0,2863
0,2821
0,2779
0,2738
0,2698
0,2658
0,2619
0,2580
0,2542
0,2504
0,2467
0,2431
0,2395
0,2359

0,2403
0,2356
0,2310
0,2265
0,2220
0,2177
0,2134
0,2092
0,2051
0,2011
0,1971
0,1933
0,1895
0,1858
0,1821
0,1786
0,1751
0,1716
0,1683
0,1650
0,1617
0,1586
0,1554
0,1524
0,1494
0,1465

0,1690
0,1649
0,1609
0,1569
0,1531
0,1494
0,1457
0,1422
0,1387
0,1353
0,1320
0,1288
0,1257
0,1226
0,1196
0,1167
0,1138
0,1111
0,1084
0,1057
0,1031
0,1006
0,0982
0,0958
0,0934
0,0912

0,1190
0,1156
0,1122
0,1089
0,1058
0,1027
0,0997
0,0968
0,0940
0,0912
0,0886
0,0860
0,0835
0,0811
0,0787
0,0764
0,0742
0,0720
0,0699
0,0679
0,0659
0,0640
0,0621
0,0603
0,0586
0,0569

0,0840
0,0812
0,0784
0,0758
0,0732
0,0707
0,0683
0,0660
0,0638
0,0616
0,0596
0,0575
0,0556
0,0537
0,0519
0,0501
0,0484
0,0468
0,0452
0,0437
0,0422
0,0408
0,0394
0,0381
0,0368
0,0355

0,059
0,0571
0,0549
0,0528
0,0508
0,0488
0,0469
0,0451
0,0434
0,0417
0,0401
0,0386
0,0371
0,0357
0,0343
0,0330
0,0317
0,0305
0,0293
0,0282
0,0271
0,0261
0,0251
0,0241
0,0232
0,0223

0,0420
0,0402
0,0385
0,0368
0,0353
0,0337
0,0323
0,0309
0,0296
0,0283
0,0271
0,0259
0,0248
0,0237
0,0227
0,0217
0,0208
0,0199
0,0190
0,0182
0,0174
0,0167
0,0160
0,0153
0,0146
0,0140

0,0298
0,0284
0,0270
0,0258
0,0245
0,0234
0,0222
0,0212
0,0202
0,0192
0,0183
0,0174
0,0166
0,0158
0,0151
0,0143
0,0137
0,0130
0,0124
0,0118
0,0112
0,0107
0,0102
0,0097
0,0092
0,0088
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98 0,3771 0,2324 0,1436 0,0889 0,0552 0,0343 0,0214 0,0134 0,0084

99 0,3734 0,2290 0,1408 0,0868 0,0536 0,0332 0,0206 0,0128 0,0080

100 0,3697 0,2256 0,1380 0,0846 0,0520 0,0321 0,0198 0,0123 0,0076

Bei einer Zinssatz
Restnutzungs-
dauer von .. 5,5% 6% 6,5% % 7,5% 8% 8,5% 9% 9,5% 10%
Jahren

1 0,9479 0,9434 0,9390 0,9346 0,9302 0,9259 0,9217 0,9174 0,9132 0,9091
2 0,8985 0,8900 0,8817 0,8734 0,8653 0,8573 0,8495 0,8417 0,8340 0,8264
3 0,8516 0,8396 0,8278 0,8163 0,8050 0,7938 0,7829 0,7722 0,7617 0,7513
4 0,8072 0,7921 0,7773 0,7629 0,7488 0,7350 0,7216 0,7084 0,6956 0,6830
5 0,7651 0,7473 0,7299 0,7130 0,6966 0,6806 0,6650 0,6499 0,6352 0,6209
6 0,7252 0,7050 0,6853 0,6663 0,6480 0,6302 0,6129 0,5963 0,5801 0,5645
7 0,6874 0,6651 0,6435 0,6227 0,6028 0,5835 0,5649 0,5470 0,5298 0,5132
8 0,6516 0,6274 0,6042 0,5820 0,5607 0,5403 0,5207 0,5019 0,4838 0,4665
9 0,6176 0,5919 0,5674 0,5439 0,5216 0,5002 0,4799 0,4604 0,4418 0,4241
10 0,5854 0,5584 0,5327 0,5083 0,4852 0,4632 0,4423 0,4224 0,4035 0,3855
11 0,5549 0,5268 0,5002 0,4751 0,4513 0,4289 0,4076 0,3875 0,3685 0,3505
12 0,5260 0,4970 0,4697 0,4440 0,4199 0,3971 0,3757 0,3555 0,3365 0,3186
13 0,4986 0,4688 0,4410 0,4150 0,3906 0,3677 0,3463 0,3262 0,3073 0,2897
14 0,4726 0,4423 0,4141 0,3878 0,3633 0,3405 0,3191 0,2992 0,2807 0,2633
15 0,4479 0,4173 0,3888 0,3624 0,3380 0,3152 0,2941 0,2745 0,2563 0,2394
16 0,4246 0,3936 0,3651 0,3387 0,3144 0,2919 0,2711 0,2519 0,2341 0,2176
17 0,4024 0,3714 0,3428 0,3166 0,2925 0,2703 0,2499 0,2311 0,2138 0,1978
18 0,3815 0,3503 0,3219 0,2959 0,2720 0,2502 0,2303 0,2120 0,1952 0,1799
19 0,3616 0,3305 0,3022 0,2765 0,2531 0,2317 0,2122 0,1945 0,1783 0,1635
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20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45

0,3427
0,3249
0,3079
0,2919
0,2767
0,2622
0,2486
0,2356
0,2233
0,2117
0,2006
0,1902
0,1803
0,1709
0,1620
0,1535
0,1455
0,1379
0,1307
0,1239
0,1175
0,1113
0,1055
0,1000
0,0948
0,0899

0,3118
0,2942
0,2775
0,2618
0,2470
0,2330
0,2198
0,2074
0,1956
0,1846
0,1741
0,1643
0,1550
0,1462
0,1379
0,1301
0,1227
0,1158
0,1092
0,1031
0,0972
0,0917
0,0865
0,0816
0,0770
0,0727

0,2838
0,2665
0,2502
0,2349
0,2206
0,2071
0,1945
0,1826
0,1715
0,1610
0,1512
0,1420
0,1333
0,1252
0,1175
0,1103
0,1036
0,0973
0,0914
0,0858
0,0805
0,0756
0,0710
0,0667
0,0626
0,0588

0,2584
0,2415
0,2257
0,2109
0,1971
0,1842
0,1722
0,1609
0,1504
0,1406
0,1314
0,1228
0,1147
0,1072
0,1002
0,0937
0,0875
0,0818
0,0765
0,0715
0,0668
0,0624
0,0583
0,0545
0,0509
0,0476

0,2354
0,2190
0,2037
0,1895
0,1763
0,1640
0,1525
0,1419
0,1320
0,1228
0,1142
0,1063
0,0988
0,0919
0,0855
0,0796
0,0740
0,0688
0,0640
0,0596
0,0554
0,0516
0,0480
0,0446
0,0415
0,0386

0,2145
0,1987
0,1839
0,1703
0,1577
0,1460
0,1352
0,1252
0,1159
0,1073
0,0994
0,0920
0,0852
0,0789
0,0730
0,0676
0,0626
0,0580
0,0537
0,0497
0,0460
0,0426
0,0395
0,0365
0,0338
0,0313

0,1956
0,1803
0,1662
0,1531
0,1412
0,1301
0,1199
0,1105
0,1019
0,0939
0,0865
0,0797
0,0735
0,0677
0,0624
0,0575
0,0530
0,0489
0,0450
0,0415
0,0383
0,0353
0,0325
0,0300
0,0276
0,0254

0,1784
0,1637
0,1502
0,1378
0,1264
0,1160
0,1064
0,0976
0,0895
0,0822
0,0754
0,0691
0,0634
0,0582
0,0534
0,0490
0,0449
0,0412
0,0378
0,0347
0,0318
0,0292
0,0268
0,0246
0,0226
0,0207

0,1628
0,1487
0,1358
0,1240
0,1133
0,1034
0,0945
0,0863
0,0788
0,0719
0,0657
0,0600
0,0548
0,0500
0,0457
0,0417
0,0381
0,0348
0,0318
0,0290
0,0265
0,0242
0,0221
0,0202
0,0184
0,0168

0,1486
0,1351
0,1228
0,1117
0,1015
0,0923
0,0839
0,0763
0,0693
0,0630
0,0573
0,0521
0,0474
0,0431
0,0391
0,0356
0,0323
0,0294
0,0267
0,0243
0,0221
0,0201
0,0183
0,0166
0,0151
0,0137
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46 0,0852 0,0685 0,0552 0,0445 0,0359 0,0290 0,0235 0,0190 0,0154 0,0125

47 0,0807 0,0647 0,0518 0,0416 0,0334 0,0269 0,0216 0,0174 0,0140 0,0113

48 0,0765 0,0610 0,0487 0,0389 0,0311 0,0249 0,0199 0,0160 0,0128 0,0103

49 0,0725 0,0575 0,0457 0,0363 0,0289 0,0230 0,0184 0,0147 0,0117 0,0094

50 0,0688 0,0543 0,0429 0,0339 0,0269 0,0213 0,0169 0,0134 0,0107 0,0085

51 0,0652 0,0512 0,0403 0,0317 0,0250 0,0197 0,0156 0,0123 0,0098 0,0077
52 0,0618 0,0483 0,0378 0,0297 0,0233 0,0183 0,0144 0,0113 0,0089 0,0070
53 0,0586 0,0456 0,0355 0,0277 0,0216 0,0169 0,0133 0,0104 0,0081 0,0064
54 0,0555 0,0430 0,0334 0,0259 0,0201 0,0157 0,0122 0,0095 0,0074 0,0058
55 0,0526 0,0406 0,0313 0,0242 0,0187 0,0145 0,0113 0,0087 0,0068 0,0053
56 0,0499 0,0383 0,0294 0,0226 0,0174 0,0134 0,0104 0,0080 0,0062 0,0048
57 0,0473 0,0361 0,0276 0,0211 0,0162 0,0124 0,0096 0,0074 0,0057 0,0044
58 0,0448 0,0341 0,0259 0,0198 0,0151 0,0115 0,0088 0,0067 0,0052 0,0040
59 0,0425 0,0321 0,0243 0,0185 0,0140 0,0107 0,0081 0,0062 0,0047 0,0036
60 0,0403 0,0303 0,0229 0,0173 0,0130 0,0099 0,0075 0,0057 0,0043 0,0033
61 0,0382 0,0286 0,0215 0,0161 0,0121 0,0091 0,0069 0,0052 0,0039 0,0030
62 0,0362 0,0270 0,0202 0,0151 0,0113 0,0085 0,0064 0,0048 0,0036 0,0027
63 0,0343 0,0255 0,0189 0,0141 0,0105 0,0078 0,0059 0,0044 0,0033 0,0025
64 0,0325 0,0240 0,0178 0,0132 0,0098 0,0073 0,0054 0,0040 0,0030 0,0022
65 0,0308 0,0227 0,0167 0,0123 0,0091 0,0067 0,0050 0,0037 0,0027 0,0020
66 0,0292 0,0214 0,0157 0,0115 0,0085 0,0062 0,0046 0,0034 0,0025 0,0019
67 0,0277 0,0202 0,0147 0,0107 0,0079 0,0058 0,0042 0,0031 0,0023 0,0017
68 0,0262 0,0190 0,0138 0,0100 0,0073 0,0053 0,0039 0,0029 0,0021 0,0015
69 0,0249 0,0179 0,0130 0,0094 0,0068 0,0049 0,0036 0,0026 0,0019 0,0014
70 0,0236 0,0169 0,0122 0,0088 0,0063 0,0046 0,0033 0,0024 0,0017 0,0013
71 0,0223 0,0160 0,0114 0,0082 0,0059 0,0042 0,0031 0,0022 0,0016 0,0012
72 0,0212 0,0151 0,0107 0,0077 0,0055 0,0039 0,0028 0,0020 0,0015 0,0010
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73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85

86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98

0,0201
0,0190
0,0180
0,0171
0,0162
0,0154
0,0146
0,0138
0,0131
0,0124
0,0118
0,0111
0,0106

0,0100
0,0095
0,0090
0,0085
0,0081
0,0077
0,0073
0,0069
0,0065
0,0062
0,0059
0,0056
0,0053

0,0142
0,0134
0,0126
0,0119
0,0113
0,0106
0,0100
0,0095
0,0089
0,0084
0,0079
0,0075
0,0071

0,0067
0,0063
0,0059
0,0056
0,0053
0,0050
0,0047
0,0044
0,0042
0,0039
0,0037
0,0035
0,0033

0,0101
0,0095
0,0089
0,0083
0,0078
0,0074
0,0069
0,0065
0,0061
0,0057
0,0054
0,0050
0,0047

0,0044
0,0042
0,0039
0,0037
0,0035
0,0032
0,0030
0,0029
0,0027
0,0025
0,0024
0,0022
0,0021

0,0072
0,0067
0,0063
0,0058
0,0055
0,0051
0,0048
0,0045
0,0042
0,0039
0,0036
0,0034
0,0032

0,0030
0,0028
0,0026
0,0024
0,0023
0,0021
0,0020
0,0019
0,0017
0,0016
0,0015
0,0014
0,0013

0,0051
0,0047
0,0044
0,0041
0,0038
0,0035
0,0033
0,0031
0,0029
0,0027
0,0025
0,0023
0,0021

0,0020
0,0019
0,0017
0,0016
0,0015
0,0014
0,0013
0,0012
0,0011
0,0010
0,0010
0,0009
0,0008

0,0036
0,0034
0,0031
0,0029
0,0027
0,0025
0,0023
0,0021
0,0020
0,0018
0,0017
0,0016
0,0014

0,0013
0,0012
0,0011
0,0011
0,0010
0,0009
0,0008
0,0008
0,0007
0,0007
0,0006
0,0006
0,0005

0,0026
0,0024
0,0022
0,0020
0,0019
0,0017
0,0016
0,0015
0,0013
0,0012
0,0011
0,0011
0,0010

0,0009
0,0008
0,0008
0,0007
0,0006
0,0006
0,0006
0,0005
0,0005
0,0004
0,0004
0,0004
0,0003

0,0019
0,0017
0,0016
0,0014
0,0013
0,0012
0,0011
0,0010
0,0009
0,0009
0,0008
0,0007
0,0007

0,0006
0,0006
0,0005
0,0005
0,0004
0,0004
0,0004
0,0003
0,0003
0,0003
0,0003
0,0002
0,0002

0,0013
0,0012
0,0011
0,0010
0,0009
0,0008
0,0008
0,0007
0,0006
0,0006
0,0005
0,0005
0,0004

0,0004
0,0004
0,0003
0,0003
0,0003
0,0003
0,0002
0,0002
0,0002
0,0002
0,0002
0,0002
0,0001

0,0010
0,0009
0,0008
0,0007
0,0006
0,0006
0,0005
0,0005
0,0004
0,0004
0,0004
0,0003
0,0003

0,0003
0,0003
0,0002
0,0002
0,0002
0,0002
0,0002
0,0001
0,0001
0,0001
0,0001
0,0001
0,0001
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99
100

0,0050
0,0047

0,0031
0,0029

0,0020 0,0012 0,0008
0,0018 0,0012 0,0007

0,0005 0,0003 0,0002 0,0001 0,0001
0,0005 0,0003 0,0002 0,0001 0,0001

DN|

D.l.1

D.I.3

D.l.4

ImmoWertA 2023 vom 20.09.2023

Anhang D (zu Nummer 47.12 Buchstabe a): Zur Wertermittlung beim Niel3-

brauch und Wohnungsrecht
Grundsétze

Die Wertermittlung im Zusammenhang mit dem Wohnungsrecht und dem
NieBbrauch erfolgt nach gleichen Grundatzen. Der Nie3brauch ist das
umfassendere Recht, da der Berechtigte in der Regel alle Nutzungen aus
dem Grundstick ziehen kann, wahrend das Wohnungsrecht im
Wesentlichen nur die Wohnnutzung zum Gegenstand hat; diese
unterschiedliche Reichweite der Rechte ist sowohl hinsichtlich der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile sowie dem Marktverhalten sachgerecht
zu bertcksichtigen.

Beim NieRbrauch und beim Wohnungsrecht sind die jeweiligen dinglichen
und ggf. weiteren schuldrechtlichen Vereinbarungen zu beachten. Je nach
vertraglicher Ausgestaltung ist daher zu klaren, ob ein Recht befristet oder
auf Lebenszeit, entgeltlich oder unentgeltlich, eingerdumt wurde und wer
die Kosten und ggf. auch die Lasten tragt, die im Zusammenhang mit dem
Grundstiick sowie dessen Nutzung entstehen.

Wohnungsrecht und Nie3brauch sind regelméafig an das Leben des oder
der Berechtigten gebunden. Fur naturliche Personen erfolgt deshalb die
Ermittlung des Werts des Rechts mit Hilfe von Leibrentenbarwertfaktoren.
Bei mehreren Berechtigten ist der Leibrentenbarwertfaktor fur
Verbindungsrenten anzusetzen. Ist der Berechtigte eine juristische Person,
ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfaktor auszugehen.

Als Leibrenten werden periodische Zahlungen (z. B. monatlich oder jahrlich)
bezeichnet, die bis zum Lebensende des Berechtigten erfolgen. Als
Kalkulationsgrundlage von Leibrenten dienen Versicherungsbarwerte
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D.l.5

D.1.6

D.l.7

(Leibrentenbarwertfaktoren), die auf Grundlage der Sterblichkeits-
verhaltnisse einer Bevodlkerung erstellt werden. Die Leibrenten-
barwertfaktoren sind der jeweils am Wertermittlungsstich-tag aktuellen
Veroffentlichung ,Versicherungsbarwerte fiir Leibrenten des Statistischen
Bundesamtes zu entnehmen. Fir den Ansatz von Leibrenten-
barwertfaktoren ist die jeweilige Zahlungsweise (insbesondere monatlich
und jahrlich vorschiissig sowie nachschissig) maRgeblich.

Es ist zu beachten, dass die vom Statistischen Bundesamt
herausgegebenen  Leibrentenbarwertfaktoren die  Lebenserwartung
einschlieBlich der jeweiligen Uberlebenswahrscheinlichkeit beriicksichtigen.
Ein gesonderter Ansatz der Wahrscheinlichkeit, dass der Berechtigte seine
statistisch ermittelte Lebenserwartung Uberschreitet, ist daher nicht
vorzunehmen. Mit Ausnahme von Alter und Geschlecht bleiben hierbei die
personlichen Lebensumsténde der Berechtigten unbericksichtigt. Dies gilt
auch fir ein zwischen Wertermittlungsstichtag und dem Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung erfolgtes Ableben.

Bei der Ermittlung des Wertes eines mit einem Wohnungsrecht oder einem
NieRBbrauch belasteten Grundstiicks orientiert sich der Kapitalisierungs-
zinssatz in der Regel an dem objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatz. Der Kapitalisierung mit dem Liegenschaftszinssatz liegt die
Annahme von jahrlich nachschiussigen Zahlungsstromen zugrunde. In
diesen Féllen ist daher ein jahrlich nachschissiger Leibrentenbarwertfaktor
anzusetzen.

Bei der Ermittlung des Wertes des Wohnungsrechtes oder des NieRbrauchs
kann entsprechend der tatsachlichen Zahlungsstrome (z. B. Mieten) ein
monatlich vorschissiger Leibrentenbarwertfaktor sachgerecht sein. Dafir
ist ein geeigneter Zinssatz zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

D.Il Wert des mit Wohnungsrecht bzw. NieBbrauch belasteten Grundstiicks

D.Il.L1 Die Wertermittlung des mit einem Wohnungsrecht oder einem Niel3brauch

belasteten Grundstiicks erfolgt insbesondere ausgehend vom Wert eines
fiktiv unbelasteten Grundstiicks durch Berucksichtigung wirtschaftlicher Vor-
und Nachteile.
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D.Il.2

D.II.3

D.

D.ll.1

D.ll.2

Die wirtschaftliche Wertminderung durch das Recht ergibt sich
insbesondere aus

- den entgangenen Mieten oder Pachten und

- ggf. aus weiteren Aufwendungen, soweit sie nicht bereits beim Ansatz der
Mieten oder Pachten berlcksichtigt wurden (z. B. Bewirtschaftungs-
kosten).

Die Wertminderung durch das Recht ergibt sich aus den kapitalisierten Vor-
und Nachteilen fir den Grundstiickseigentimer Uber die Dauer der
Inanspruchnahme des Rechts.

Vor allem bei selbst genutzten Objekten, wie Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen, insbesondere verbunden mit einer Kkurzen
verbleibenden Dauer der Belastung durch das Recht kann der Wert des
belasteten Objektes durch Abzinsung des sich nach Ablauf der Belastung
ergebenden Wertes Uber die verbleibende Dauer der Belastung ermittelt
werden. Dabei wird der an das Leben gebundene Abzinsungsfaktor zu
Grunde gelegt.

Die Ubernahme der (Ublicherweise vom Grundstiickseigentiimer zu
tragenden Kosten und Lasten ist werterhdhend beim belasteten Grundsttick
zu bertcksichtigen, soweit sie nicht anderweitig beriicksichtigt wurden.
Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bertcksichtigen, sofern
sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Wert des Wohnungsrechts bzw. des Niel3brauchs

Die Wertermittlung eines Wohnungsrechts oder eines NieRbrauchs erfolgt
insbesondere durch Beriicksichtigung wirtschaftlicher Vor- und Nachteile.

Die Grundlage der Wertermittlung des Rechts ist der wirtschaftliche Vorteil
fur den Berechtigten durch das Recht. Der wirtschaftliche Vorteil besteht vor
allem

- beim Wohnungsrecht aus den ersparten, Ublicherweise zu zahlenden
Mieten oder Pachten;
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D.I.3

D.lll.4

D.lI.5

D.IV

- beim Niel3brauch aus den aus dem Grundstiick zustehenden Ertragen
und

- ggf. in der Ersparnis weiterer Aufwendungen, soweit sie nicht bereits
beim Ansatz der Miete oder Pacht beriicksichtigt wurden (z. B.
Bewirtschaftungskosten).

Die Unkundbarkeit und - sofern das Wohnungsrecht unentgeltlich
vereinbart wurde — auch die Sicherheit vor Mieterh6hungen sind
wesentliche Merkmale insbesondere des Wohnungsrechts und kénnen sich
werterh6hend auswirken

Der Wert des Rechts ergibt sich aus dem kapitalisierten Vorteil des
Berechtigten Uber die Dauer des Rechts.

Die Ubernahme von sonstigen, iblicherweise nicht vom Berechtigten zu
tragenden Kosten und Lasten ist wertmindernd zu bertcksichtigen, soweit
sie nicht bereits bei der angesetzten Miete oder Pacht beriicksichtigt
wurden. Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu berticksichtigen,
sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.

Beispielrechnungen zum Niel3brauch
Die Hohe der nachfolgenden Anséatze gilt nur fur die jeweilige Beispiel-

rechnung zum NielBbrauch. Die entsprechenden Ansatze sind flur den
konkreten Wertermittungsfall zu ermitteln und zu begriinden.
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D.IV.1 Fallbeschreibung Eigentumswohnung:
Wertermittlungsstichtag 15.08.2023
Art der Belastung: Unentgeltlicher NieBbrauch
Berechtigte: Frau - Alter 76 Jahre
Wohnflache 140 m?
Entgangene Nettokaltmiete 11.000 €/Jahr

Kosten und Lasten
Die Berechtigte tragt die Bewirtschaftungskosten im Sinne
des § 32; dazu gehéren neben den Kosten der ordentlich
nterhaltung (8 1041 BGB) kraft vertraglicher Vereinbarung
auch die Kosten fiir auRergewdhnliche Ausbesserungen
und somit die vollen Instandhaltungskosten.

Folgende Kostenansétze sind zu beriicksichtigen (§ 32 i.V.

m. Anlage 3:
- Verwaltungskosten 373 €/Jahr
- Instandhaltungskosten: 12,20 €/m? 1.708 €/Jahr
- Mietausfallwagnis: 2 Prozent des 220 €/Jahr
Rohertrags

- Tragung von Lasten (§ 1047 BGB): Gemaf vertraglicher
Vereinbarung tragt die Berechtigte auch die aul3erge-
wohnlichen 6ffentlichen Lasten (z.B. ErschlieRungs-
beitrdge nach BauGB).

- Hier: keine Kosten zu erwarten
- Weitere Kosten und Lasten fallen nicht
an.

Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restnutzungsdauer(30 Jahre) > Lebenserwartung (12,44 Jahre)

(Sterbetafel 2019/21)
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marktangepasster vorlaufiger Verfahrens-

wert 320.000 €
der fiktiv unbelasteten Eigentumswohnung

Kapitalisierungszinssatze (Nr. D.1.6)

- fur die belastete Eigentumswohnung 3,5%*
- fur das Recht 3,0%*
Leibrentenbarwertfaktor (Sterbetafel

2019/21)

- fr die belastete Eigentumswohnung 9,204

(Zinssatz 3.5%; jahrlich nachschussig;
ay =ay-1=10,204 -1)
- fir das Recht 10,066
Zinssatz 3,0%; monatlich vorschiissig;
D3y=10,066)
Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse
- Wert des belasteten Grundstiicks: 15%*
Abschlag im Hinblick auf den
NieRbrauch fur die belastete
Eigentumswohnung (8§ 47 Abs. 1 Satz
2; s. auch Nr. 47.5)

- Wert des Rechts: Zu-/ Abschlag im +/- 0%*
Hinblick auf den Nie3brauch (8§ 47 Abs.
4 Satz 2; s. auch Nr. 47.5)

Weitere Annahmen:

- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
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D.IV.2

Beispielrechnung: Wert der mit einem
Eigentumswohnung

marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert
der fiktiv unbelasteten Eigentumswohnung

Werteinfluss des Rechts

= wirtschaftlicher Nachteil des NieBbrauchs fiir den
Wohnungseigentiimer

entgangene marktiblich erzielbare

Nettokaltmiete 11.000 €/Jahr

Leibrentenbarwertfaktor

(jéhrlich nachschiissig) X 9,204

NieRBbrauch belasteten

320.000 €

Barwert der entgangenen Nettokaltmiete

* wirtschaftlicher Vorteil des Nielbrauchs fiir den
Wohnungseigentiimer

Entfall von nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten

373 €/Jahr
1.708 €/Jahr

- Verwaltungskosten
- Instandhaltungskosten +
- Mietausfallwagnis +

Summe der Bewirtschaftungskosten = 2.301€

Leibrentenbarwertfaktor

(jahrlich nachschiissig) x 8,208

220 €/Jahr

- 101.244 €

Barwert der Bewirtschaftungskosten

Entfall von Lasten (§ 1047 BGE)
sowie weiterer Kosten und Lasten

= ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile

Vorldufiger Verfahrenswert der belasteten
Eigentumswohnung

Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhiltnisse:

™

21.178 €
0€

*

+- D€

= 239.934€

Abschlag im Hinblick auf den Nieftbrauch
fur die belastete Eigentumswohnung (§ 47
Abs. 1 Satz2; vgl. auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert der
belasteten Eigentumswohnung

ggf. weitere besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Verfahrenswert der belasteten Eigentumswohnung

Verkehrswert der belasteten Eigentumswohnung

- 35.990 €

= 203944 €

+/- D€

= 203944 €

204.000 €
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D.IV.3 Beispielrechnung: Wert des Niel3brauchs

Wert des Rechts fiir die Berechtigte

= wirtschaftlicher Vorteil des NieBbrauchs fiir die
Berechtigte

Entfall der marktiblich erzielbaren

Nettokaltmiete 11.000 €/Jahr

Leibrentenbarwertfaktor
(monatlich vorschiissig)
Barwert der Nettokaltmiete = 110.726 €

= wirtschaftlicher Nachteil des NieRbrauchs fiir die
Berechtigte

X 10,0686

Tragung von nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten 373 €/Jahr
- Instandhaltungskosten + 1.708 €/Jahr
- Mietausfallwagnis + 220 €/Jahr
Summe der Bewirtschaftungskosten = 2.301 €
Leibrentenbarwertfaktor - 10,066

(monatlich vorschiissig)
Barwert der Bewirtschaftungskosten - 23162 €
Tragung von Lasten (§ 1047 BGB)

sowie weiterer Kosten und Lasten B 0€

= ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile +/- 0€

Vorldufiger Verfahrenswert des NieBbrauchs = 87.564 €

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse:

im Hinblick auf den Niebrauch (§ 47 Abs. 4 Satz 2; vgl. +- 0€

auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des -

NieBbrauchs B7.564°€

ggf. weitere besondere objektspezifische + 0€

Grundstiicksmerkmale )

Verfahrenswert des NieRbrauchs = 87.564 €

Wert des NieRbrauchs 88.000 €
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E.l

E.ll

E.l.2

E.l.3

E.lL4

Anhang E (zu Nummer 47.12 Buchstabe b): Zur Wertermittlung bei Grund-

dienstbarkeiten und beschrénkten persénlichen Dienstbarkeiten
Grundsatze

Rechte, die Gegenstand von Grunddienstbarkeiten sind, welche
zugunsten des jeweiligen Eigentimers eines anderen Grundstiicks
begriindet wurden, konnen auch als beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten zugunsten einer bestimmten Person bestellt werden.
Hingegen koénnen nicht alle beschrénkten personlichen Dienstbarkeiten
auch als Grunddienstbarkeit eingetragen werden (vgl. zum
Wohnungsrecht Anhang D). Bei Grunddienstbarkeiten wird das
beglnstigte Grundstiick auch als herrschendes und das belastete
Grundstiick auch als dienendes Grundstiick bezeichnet.

Je nach vertraglicher Ausgestaltung ist zu klaren, ob ein Recht
entgeltlich oder unentgeltlich eingeraumt wurde und wer die Kosten
und evtl. auch die Lasten trégt, die im Zusammenhang mit dem
belasteten Grundstiick sowie dessen Nutzung entstehen. Auch die
Hohe der vom Berechtigten zu erbringenden Leistungen konnen
sowohl den Wert des Rechts als auch den Wert des belasteten
Grundsticks beeinflussen. Grunddienstbarkeiten und beschrénkte
personliche Dienstbarkeiten sind in der Regel zeitlich unbefristet.

Die Art und der Umfang der Grunddienstbarkeiten und beschrankten
personlichen Dienstbarkeiten ergeben sich aus der
Grundbucheintragung (Abtteilung 1) und der zu den Grundakten
gehodrenden Eintragungsbewilligung.

Zur Bewertung des belasteten Grundstiicks bei Grunddienstbarkeiten
und bei beschrankten personlichen Dienstbarkeiten kdnnen
insbesondere zu berlcksichtigen sein:

- eine verringerte bauliche und sonstige Nutzbarkeit des Gesamt-
grundstucks,

- Geruchs- und Larmimmissionen,

- eine fiur die Begrindung der Dienstbarkeit vereinbarte Ent-
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schadigung etwa in Form einer wiederkehrenden Leistung oder
eines Einmalbetrages oder

- sonstige Beeintrachtigungen wie etwa ein Betretungsrecht zum
Zwecke der Instandhaltung, Wartung oder ggf. Erweiterung von
Leitungen.

Dabei ist zu beachten, dass sich Dienstbarkeiten insbesondere bei
Wege- und Leitungsrechten haufig nur auf Teilflachen des belasteten
Grundsticks beziehen, gleichwohl aber Auswirkungen auf das
Gesamtgrundstick haben.

Eine Wertminderung des belasteten Grundstiicks kann auch dann
gegeben sein, wenn keine tatsédchliche Einschrankung der baulichen
oder sonstigen Nutzung vorliegt (z. B. Unterfahrung).

Bei Leitungsrechten sind zusatzlich insbesondere folgende
EinflussgréRen fur die Bewertung zu berticksichtigen:

- die Leitungsart,
- die GroRRe und Lage des Schutzstreifens.

Daruberhinausgehende Minderungen des Gebaudewerts sind gof.
gesondert zu bericksichtigen. Eine Doppelberiicksichtigung ist
auszuschlieRen.

E.l.5 Bei Grunddienstbarkeiten kénnen zur Bewertung des beglnstigten
Grundstiicks u.a. zu berucksichtigen sein:

- eine Anderung der Nutzungsméglichkeit des begunstigten Grund-
stucks,

- eine fur die Begrindung der Dienstbarkeit vereinbarte Entscha-
digung etwa in Form einer wiederkehrenden Leistung oder eines
Einmalbetrages,

- die Ubernahme von ublicherweise vom Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks zu tragenden Aufwendungen durch den Berechtigten.

E.l.6 Die Hohe der Entschadigung kann sich orientieren:
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E.ll

E.ll.1

E.Il.2

E.I.3

E.lIl.4

E.llI

E.NL1

E.lll.2

- an der angemessenen Bodenwertverzinsung der von dem Recht
betroffenen Flache,

- am Nutzen der betroffenen Flache fiir den Inhaber des Rechtes oder

- an den Nachteilen, die sich durch die EinrAumung des Rechts fir
das belastete Grundstiick ergeben.

Die Entschadigung kann als Einmalzahlung oder Rente vereinbart
sein. Im Falle einer Rentenzahlung sind, bei vorhandener
Wertsicherungsklausel, Anpassungs-maglichkeiten zu prifen.

Wert des mit einer Grunddienstbarkeit oder einer beschrankten
persdnlichen Dienstbarkeit belasteten Grundstiicks

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundsticks ist vom
unbelasteten Grundstiickswert auszugehen und die ermittelte
Wertminderung durch das Recht abzuziehen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ergibt sich aus der
Einschatzung der Einschréankungen, die das belastete Grundstiick
durch das Recht erfahrt.

Die zu erzielende Rente ist zu kapitalisieren und werterhéhend zu
bertcksichtigen.

Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu berucksichtigen,
sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.

Wert des durch eine Grunddienstbarkeit begunstigten Grundstucks

Bei der Bewertung des durch ein Wege- oder Leitungsrecht
beginstigten Grund-stiicks ist zu berticksichtigen, dass Vorteile durch
das Recht bereits im marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert
enthalten sein koénnen (z.B. durch die Bericksichtigung des
Entwicklungszustands ,baureifes Land ).

Die zu zahlende Rente sowie ggf. weitere mit der Dienstbarkeit in
Zusammenhang stehende Leistungen sind wertmindernd zu
berlcksichtigen.
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E.II.3 Der Wertvorteil des begtinstigten Grundstiicks ist im Allgemeinen nicht
identisch mit dem Wertnachteil des belasteten Grundstticks.

E.lll.4 Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bertcksichtigen,
sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

E.IV Beispielrechnungen zum Wegerecht
Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fir die jeweilige
Beispielrechnung zum Wegerecht. Die entsprechenden Ansatze sind

fir den konkreten Wertermittlungsfall zu ermitteln und zu begriinden.

E.IV.1 Fallbeschreibung:

Grundstiick A
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Wertermittlungsstichtag

Art der Belastung

Beglinstigtes Grundstiick A

15.02.2023

Zeitlich unbefristetes
Wegerecht

marktangepasster vorlaufiger Ver-
fahrenswert

unter Berlicksichtigung des wirtschaft-
lichen Vorteils des Wegerechts fir das

beginstigte Grundstuicks (vgl. Nrn. 47.4 bzw.

I1.1)

300.000 €

Kapitalisierungszinssatz

Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse

im Hinblick auf das Wegerecht fir das
begunstigte Grundstiick

(8 47 Abs. 1 Satz 2; s. auch Nr. 47.5)

3%

+/-0

Belastetes Grundstiick B

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des

fiktiv unbelasteten Grundstiicks

310.000 €

Ausiibungsbereich des Wegerechts

75 m?

Wegerente am Wertermittlungsstichtag
jahrlich vorschussig, wertgesichert

300 €/ Jahr

Kosten fur die Unterhaltung des Weges am
Wertermittlungsstichtag

(tragt der Eigentimer des begulnstigten
Grundstucks)

150 €/ Jahr
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Bodenrichtwert

200 €/m?

Wirtschaftlicher Nachteil aufgrund der
Beeintrachtigung des Grundstuicks (die
Wertminderung bezieht sich auf die belastete
Teilflache)

=» Einschatzung fir dieses Beispiel: erhebliche und

dauerhaft starke Einschrankung

70%*

Auswirkungen auf Art und Maf3 der baulichen
Nutzung des belasteten Grundstucks

keine

Kapitalisierungszinssatz

3%*

Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse

Abschlag im Hinblick auf das Wegerecht fir das
belastete Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; s. auch
Nr. 47.5)

5%

Weitere Annahmen:

- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Nachteile

- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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E.IV.2 Beispielrechnung: Wert des durch ein Wegerecht beglnstigten
Grundsticks A

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 300.000 €
unter Berlicksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils

des Wegerechts fur das beginstigte Grundstiicks

(vgl. Nrn. 47.4 bzw. E.111.1)

Werteinfluss des Rechts

e wirtschaftlicher Nachteil durch das Wegerecht

Jéhrliche Rente: 300 €
Kapitalisierungsfaktor bei 3%* und X 33,3333
unendlicher Dauer (ewige Rente) 1/0,03

Barwert der Wegerechtsrente: - 10.000 €
jahrliche Kosten fir die Unterhaltung des 150 €
Weges:
Kapitalisierungsfaktor bei 3%* und X 33,3333

unendlicher Dauer (ewige Rente) 1/0,03

Barwert der Kosten fir die Unterhaltung - 5.000 €
des Weges
e Wirtschaftlicher Vorteil durch das Wege-
recht
(bereits im marktangepassten vorlau- + 0€
figen Verfahrenswert beriicksichtigt)
e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +- 0€
Nachteile
Vorlaufiger Verfahrenswert des = 285.000 €

beginstigten Grundsticks:

Beriicksichtigung der allgemeinen +/- 0€
Wertverhéltnisse:

im Hinblick auf das Wegerecht fir das

beglnstigte Grundstlick (§ 47 Abs. 1 Satz 2;

vgl. auch Nr. 47.5)
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Grundsticks B

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Werteinfluss der Belastung durch das Recht

e wirtschaftlicher Nachteil durch das Wegerecht
Ausiibung des Wegerechts

75 m?

Bodenrichtwert X 200 €/m?

x

Erhebliche und dauerhaft starke
Einschrankung

70 %

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrens- 285.000 €
wert des beglinstigten Grundstlicks
ggf. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstucksmerkmale
Verfahrenswert des begunstigten 285.000 €
Grundstiicks
Verkehrswert des begiinstigten 285.000 €
Grundstiicks

E.IV.3 Beispielrechnung: Wert des durch ein Wegerecht belasteten

310.000 €

Wertminderung durch Beeintrach-
tigung des Grundstiicks (siehe Fall-
beschreibung)

e wirtschaftlicher Vorteil durch das
Wegerecht
jahrliche Rente

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und X
unendlicher Dauer (ewige Rente) 1/0,03

300€
33,3333

10.500 €

Barwert der Wegerechtsrente

10.000 €
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e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +/- 0€
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten = 309.500 €

Grundstucks:

Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse: X 0.05

Abschlag im Hinblick auf das Wegerecht fiir
das belastete Grundstiick (8 47 Abs. 1 Satz 2;

s. auch Nr. 47.5) - 15475¢€
Marktangepasster vorlaufiger

Verfahrenswert des belasteten

Grundstiicks = 294.025 €
ggof. weitere besondere objektspezifische +- 0€
Grundstiicksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten _

Grundsticks B 204.025 €
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks 294.000 €

* Die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist zu begriinden. Er kann sich gegebenenfalls am

objekt-spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz orientieren. Andere Vorgehensweisen sind
maoglich.

Anhang F (zu Nummer 47.12 Buchstabe c): Zur Wertermittlung beim
Uberbau und Notweg

F.l Grundsatze
F..1 Der Uberbau (§ 912 BGB) und der Notweg (8 917 BGB) stellen

nachbarrechtliche Beschrankungen des Eigentums dar. Landesrechtliche
Vorschriften (z. B. Bauordnungsrecht und Nachbarrecht) sind zu beachten.

F.I.2 Bei einem Uberbau ist in der Regel nicht davon auszugehen, dass der
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F.l.3

F.l.4

F.1.5

F.1.6

F.1.7

F.1.8

Eigentimer des begunstigten Grundsticks den Vorteil, den er durch den
Uberbau erlangt, in absehbarer Zeit aufgeben wird. Daher ist im Falle einer
Verrentung von einer Zeitrente auszugehen, deren Dauer unter
Berlicksichtigung der Moglichkeit nutzungsdauerverlangernder Investitionen
einzuschatzen ist, in begrindeten Fallen kann von einer ewigen Rente
ausgegangen werden. Demgegeniber besteht ein Notweg in der Regel nur
voribergehend.

Wenn ein Uberbau vom Eigentiimer des tiberbauten Grundstiicks zu dulden
ist, so ist dieser fur den Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu
entschadigen (Uberbaurente) oder er kann vom Verursacher des Uberbaus
den Ankauf der betroffenen Grundstiicksflache verlangen.

Bei einem Notweg ist der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks ebenfalls
fur den Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu entschadigen. Es besteht
aber keine Abkaufverpflichtung fur den Beglinstigten des Notwegs.

Die Uberbaurente wird bemessen nach dem Bodenwert der (iberbauten
Grundsticksflache sowie der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts.
MafRgeblich sind die allgemeinen Wertverhéltnisse und die Grundstiucks-
merkmale zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Die Notwegerente wird bemessen nach dem Bodenwert der Notwegeflache
sowie der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts. Maf3geblich sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse und die Grundstiicksmerkmale zum Zeitpunkt
der Entstehung des Notwegs.

Die Verzinsung des Bodenwerts nach Nummer 1.6 und 1.7 erfolgt mit einem
geeigneten Zinssatz, der sich am Liegenschaftszinssatz orientieren kann.
Die gesetzlich vorgeschriebene jahrlich vorschiissige Zahlungsweise (8 913
Absatz 2 BGB) ist zu berucksichtigen.

Eine Anpassung der gesetzlich geregelten Geldrente ist nicht vorgesehen.
Daher gleicht der Barwert der Rente die tatsachliche Bodenwertminderung
im Zeitverlauf aufgrund von sich &ndernden allgemeinen Wertverhaltnissen
in der Regel nicht mehr aus.
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F.

F.I.1

F.11.2

F.11.3

F.1

F.I.1

F.11.2

Wert des belasteten Grundstiicks

Bei einem Uberbau ergibt sich der Verkehrswert des belasteten
(Uberbauten) Grundstiicks in der Regel aus dem marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, ohne den
Uberbauten Gebaudeteil, unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile (§ 47 Absatz 3 Nummer 1).

Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich insbesondere durch einen Abschlag

- in H6he des Bodenwerts des durch den Uberbau belasteten Grundstiicks-
teils.

- ggf. aufgrund einer eingeschrankten Nutzbarkeit des Restgrund-
sticks.

Die wirtschaftlichen Vorteile ergeben sich insbesondere durch Zuschlage

— in Hohe des Barwerts der Uberbaurente und
- des abgezinsten Bodenwerts des Uberbauten Grundsticksteils.

Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bericksichtigen, sofern
sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Bei Vorliegen eines Notwegs erfolgt die Wertermittlung analog der
Vorgehensweise beim Wegerecht. Wenn das Notwegerecht nur
voriibergehend besteht, ist dies zu berucksichtigen.

Wert des beglinstigten Grundstiicks

Bei der Bewertung des durch einen Uberbau oder einen Notweg
beglnstigten Grundstiicks ist zu berticksichtigen, dass Vorteile durch das
Recht bereits im marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert enthalten
sein kdnnen (z. B. durch das Mal3 der baulichen Nutzung).

Bei einem Uberbau ergibt sich der Verkehrswert des beginstigten
Grundstiicks, in der Regel aus dem marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswert des Grund-stiicks, einschliellich des Gebé&udeteils, der
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Uber die Grundstiicksgrenze gebaut wurde, unter Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile (§ 47 Absatz 3 Nummer 1).

Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich insbesondere durch einen Abschlag
- in Hohe des Barwerts der Uberbaurente.
Der wirtschaftliche Vorteil wird in der Regel dadurch bertcksichtigt,

- dass der Uberbaute Gebaudeteil bereits im marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswert enthalten ist.

F.III.3 Beim Notweg ergibt sich der Verkehrswert des begiinstigten Grundstiicks in
der Regel aus dem marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert des
Grundstiicks, unter Berilicksichtigung wirtschaftlicher Vor- und Nachteile (8§
47 Absatz 3 Nummer 1).
Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich inshesondere durch einen Abschlag
- in H6he des Barwerts der Notwegerente.
Der wirtschaftliche Vorteil wird in der Regel bereits im marktangepassten
Verfahrenswert beriicksichtigt,
- da der Notweg die fur eine ordnungsgemalie Benutzung notwendige Ver-
bindung des begunstigten Grundstiicks mit dem o6ffentlichen Weg sichert
(8 917 Absatz 1 BGB).
F.Ill.4 Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bertcksichtigen, sofern
sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.
F.IV: Beispielrechnungen zum Uberbau
Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fur die jeweilige Beispiel-
rechnung zum Uberbau. Die entsprechenden Anséatze sind fir den
konkreten Wertermittlungsfall zu ermitteln und zu begriinden.
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Fall 1: Der Eigentiimer des herrschenden
Grundstiicks gibt den Vorteil des Uber-
baus nicht auf. Aufgrund nutzungsdauer-
verlangernder Investitionen wird von
einem dauerhaften Uberbau ausge- 30 Jahre).
gangen ().

F.IV.1 Fallbeschreibung:

Fall 2: Der Eigentiimer des herrschenden
Grundstiicks gibt den Vorteil des Uberbaus
nach Ablauf der Restnutzungsdauer des
Gebaudes auf (Restnutzungsdauer =

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick A Grundstick 8

iy

Strae

StraRe

Wertermittlungsstichtag
Art der Belastung

Beglinstigtes Grundstiick B

Flache
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

unter Berucksichtigung des wirtschaftlichen Vor-
teils des Uberbaus fur das begiinstigte Grundsttick
(vgl. Nrn. 47.4 bzw. F.IIl.1 und F.III.2:

- Gebéaudeteils der Gber die Grundstiicksgrenze
gebaut wurde

- ggf. Bodenwerterhéhung durch Uberschreiten
des zulassigen Maf3es der baulichen Nutzung

Berilicksichtigung der allgemeinen Wertver-

héltnisse

28.02.2023

Befristeter bzw. unbefristeter Uberbau

Fall  Fall2

bebaut, 4(50 m?2

450.000 €
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Abschlag bzw. Zuschlag im Hinblick auf den Uber-
bau fir das begiinstigte Grundstiick (§ 47 Abs. 1
Satz 2; s. auch Nr. 47.5)*

Belastetes Grundstick A (Uberbautes Grundstuck)

- Flache

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
- des fiktiv unbelasteten Grundstiicks zum Werter-
mittlungsstichtag

- Uberbaute Flache: 3,00 m Breite; 20 m Lange

- Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag

- Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (1973)

- Berucksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse
Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das
belastete Grundstick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; vgl. auch
Nr. 47.5)*

Weitere Annahmen:

- Kapitalisierungszinssatz fur die Beispielrechnungen
F.IV.3 bis F.IV-6 3%

- Angemessene Bodenwertverzinsung zum
Zeitpunkt des Uberbaus*

- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Nachteile

+15%

-5%

Fall 1

Fall 2

bebaut,
500 m2

unbebaut,
500 m2

600.000 €

200.000 €

60 m2

400 €/m?

65 €/m?

10%

5%

- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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F.IV.2 Beispielrechnung: Ermittlung der Uberbaurente
Uberbaute Flache 60 m*
Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (1973) X 65 €/m*
Bodenwert der tUiberbauten Flache des Grundstiicks A
zum Zeitpunkt des Uberbaus = 3.900 €
Angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt 5 0
des Uberbaus
Uberbaurente, jahrlich vorschiissig = 195 €
F.IV.3 Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau begiinstigten

Grundstucks B (Fall 1)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 450.000 €
unter Berlicksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils

des Uberbaus fiir das begiinstigte Grundstiick (vgl.

Nrn. 47.4 bzw. F.IIl.1 und F.II1.2)

Werteinfluss des Rechts

e wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus
Uberbaurente 195 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und unend- X 33,3333
licher Dauer (ewige Rente) 1/ 0,03

Barwert der Uberbaurente - 6.500€

e Wirtschaftliche Vorteile durch den Uber- + 0€
bau:
(ist bereits im marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswert beriicksichtigt)

e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +/-0 €
Nachteile
Vorlaufiger Verfahrenswert des begunstigten =443.500 €
Grundsticks:
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Beriicksichtigung der allgemeinen Wertver- X 0,15
haltnisse :

Zuschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das

beginstigte Grundstuick (8 47 Abs. 1 Satz 2; s.

auch Nr. 47.5)

+ 66.525 €

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert =510.025 €
des begiinstigten Grundstiicks

ggf. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstucksmerkmale

Verfahrenswert des begiinstigten Grundstiicks 510.025 €

Verkehrswert des begiinstigten Grundstiicks 510.000 €

F.IV.4 Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau begiinstigten
Grundstucks B (Fall 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 450.000 €
unter Berlcksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils

des Uberbaus fiir das begiinstigte Grundstiick (vgl.

Nrn. 47.4 bzw. 111.1)

Werteinfluss des Rechts

e wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus

Uberbaurente 195 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und 30 X 20,1885
Jahren jahrlich vorschissig:

3.937 €
0€

Barwert der Uberbaurente

+

e Wirtschaftliche Vorteile durch den
Uberbau:
(ist bereits im marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswert beriicksichtigt)
e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +/- 0€
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des =446.063 €
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begiinstigten Grundsticks:

Beriicksichtigung der allgemeinen X 0,05
Wertverhdltnisse

Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fir

das begunstigte Grundstiick (8§ 47 Abs. 1 Satz

2; s. auch Nr. 47.5)

- 22.303 €
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrens- 423.760 €
wert des beglinstigten Grundstiicks
gof. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstucksmerkmale
Verfahrenswert des begiinstigten 423.760 €
Grundstuicks
Verkehrswert des begiinstigten Grundstiicks 424.000 €

F.IV.5 Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau belasteten
Grundstucks A (Fall 1)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 600.000 €
des fiktiv unbelasteten Grundstlicks zum
Wertermittlungsstichtag

Werteinfluss der Belastung durch das Recht

e wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus ,
Uberbaute Grundstiicksflache 60 mz
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag x 400 €/m

Bodenwert der Giberbauten -24.000 €
Grundstiicksflache

e wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus

Uberbaurente 195 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und unendlicher x 33,3333

Dauer (ewige Rente) 1/ 0,03

Barwert der Uberbaurente +6.500 €
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e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +- 0€
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten =582.500 €

Grundsticks

Beriicksichtigung der allgemeinen X 0,1

Wertverhaltnisse

Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das

belastete Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; s.

auch Nr. 47.5) -58.250 €

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert =524.250 €

des belasteten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische +/-0 €

Grundsticksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten Grundstiicks =524.250 €

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks =524.000 €

Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau belasteten

Grundsticks A (Fall 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag

Werteinfluss der Belastung durch das Recht
e wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus
Uberbaute Grundstiicksflache
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert der (iberbauten
Grundstiicksflache

e wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus
Uberbaurente

X

200.000 €
60 m2
400 €/m?
- 24.000 €
195 €/Jahr
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Kapitalisierungsfaktor bei 3% und 30 Jahren X 20,1885
jahrlich vorschissig

Barwert der Uberbaurente + 3.937€
Uberbaute Grundstiicksflache 60 m?2
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag X 400 €/m?

Bodenwert der tiberbauten 24.000 €
Grundstticksflache

Abzinsungsfaktor bei 3% und 30 Jahren X 0,4120

abgezinster Bodenwert der Uiberbauten + 9.888¢€
Grundstucksflache

e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +- 0€
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten = 189.825 €

Grundsticks

Berlicksichtigung der allgemeinen X 0,05
Wertverhaltnisse

Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das - 9491€
belastete Grundstiick (8 47 Abs. 1 Satz 2; s.
auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger 180.334 €

Verfahrenswert des belasteten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische +/- 0€

Grundstucksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten Grundstiicks 180.334 €

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks 180.000 €
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Anhang G (zu Nummer 50.4 und 52.4): Beispielrechnungen zum Erbbaurecht

G.l

G.l1

und zum Erbbaugrundstiick

Wert des Erbbaurechts auf Grundlage des finanzmathematischen

Werts

Modellbeschreibung* fiir den Erbbaurechtsfaktor

Erbbaurechtsfaktor

z. B. aus der im Grundstiicksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses verdffentlichten Regressions-

gleichung

0,7

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und

sind nicht allgemeingiltig

Beschreibung des Modells fiir den

Objektbeschreibung

Erbbaurechtsfaktor
Zeitlicher Bezug: Stichtag des Erbbau- Wertermittlungsstichtag:
rechtsfaktors:
XXXXXXXX 14.01.2023
Sachlicher Erbbaurechte fir Fall (1):

Anwendungsbereich:

Reihenmittelhauser,

Begriindungsjahre der
Erbbaurechte: 1950 bis
1980

Reihenmittelhaus;
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1979

Fall (2):
Reihenmittelhaus;
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1951

Raumlicher Anwen-
dungsbereich:

Bundesland X

Datengrundlage:

Zentrale Kaufpreis-
sammlung des Oberen
Gutachterausschusses X

Auswertungszeitraum:

2019 bis 2022
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GroRRe der Stichprobe:

315 Falle

63 Falle Restlaufzeit
Erbbaurecht >
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen;

252 Falle Restlaufzeit
Erbbaurecht <
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne der Erbbaurechts-
faktoren: 0,5 -0,9

Beschreibende
(statistische)
KenngréRen:

GrundstiicksgroRle:
@ 200 m2

Wohnflache: @ 130 m2

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 50 Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: @ 40
Jahre

angemessener
Erbbauzinssatz: 2,5 %

erzielbarer
Erbbauzinssatz: @ 1,7 %

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels
Verbraucherpreisindex

GrundstiicksgréRe:
207 mz?,

Wohnflache: 115 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts:
Fall (1): 55 Jahre
Fall (2): 27 Jahre

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: 36
Jahre

angemessener
Erbbauzinssatz: 2,5 %;

erzielbarer Erbbauzins:
1.850 €;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels
Verbraucherpreis-
index

- Letzte Anpassung
des Erbbau-
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zinses:31.12.2022

- Gebaudeent- - Gebaudeent-
schadigung bei schadigung bei
Ablauf: 2/3 Ablauf des Erbbau-

rechts: 75 %;

Bodenrichtwert: Bodenrichtwert: 470 €/m?
@ 480 €/m?;
Bodenrichtwertbereich:
300 €/m? bis 1.000 €/m?

Zinssatz fir die 1,5%
Kapitalisierung und
Abzinsung

Ermittlungsmethodik: Regressionsanalyse

Ergebnis (Darstellung | Regressionsgleichung
je nach Methodik
gemal Anhang A.l1l.2):

* Die Modellbeschreibung weicht aus Vereinfachungsgriinden fiir Zwecke der Beispielrechnung
von Anhang A ab.

G.l.2 Beispielrechnungen: Wert des Erbbaurechts auf Grundlage des
finanzmathematischen Werts

Die Hohe der nachfolgenden Anséatze gilt nur fir die jeweilige Beispiel-
rechnung. Die entsprechenden Ansétze sind fur den konkreten Werter-
mittlungsfall zu ermitteln und zu begrunden.
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Annahmen fir die Beispielrechnung Fall (1) und (2):
Wert des fiktiven Volleigentums: 330.000 €
Wertanteil der baulichen Anlagen**, 80.000 €

(d.h. ohne Bodenwertanteil) bei Ablauf
des Erbbaurechts:

objektspezifisch angepasster Fall (1): 0,70
Erbbaurechtsfaktor (§ 49): Fall (2): 0,68
Beriicksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0

verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-
recht (8 47 Absatz 4 Satz 2)*

keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

G.l.2.a Beispielrechnung: Fall (1) - Restlaufzeit des Erbbaurechts 55 Jahre
Wert des fiktiven Volleigentums 330.000 €
(8 49 Abs. 1 Satz 2)
Grundstucksgroflie 207 m2
Bodenrichtwert x 470 €/m?

Bodenwert des fiktiv unbelasteten

Grundsticks - 97.290 €
angemessener Erbbauzins:
97.290€x2,5% = 2432 €
erzielbarer Erbbauzins: -1.850 €
Differenz: 582 €
Kapitalisierungsfaktor bei Zinssatz: x 37,2715
1,5%; RLZ: 55 Jahre
Kapitalisierte Differenz aus angemessenem + 21.692€
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und erzielbaren Erbbauzins

nicht zu entschadigender Wertanteil der -0€

baulichen Anlagen

RLZ = 55 Jahre > RND = 36 Jahre

Finanzmathematischer Wert des =254.402 €

Erbbaurechts

Objektspezifisch angepasster Erbbaurechts- x 0,70

faktor (8 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 178.081 €

(g9f.) Beruicksichtigung der allgemeinen

Wertverhaltnisse im Hinblick auf das H-0€

Erbbaurecht (8 47 Abs. 4 Satz 2 s. auch Nr. )

49.2)

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =178.081 €

des Erbbaurechts

gof. weitere besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale +/-0€

Vergleichswert des Erbbaurechts 178.081 €

Verkehrswert des Erbbaurechts 178.000 €
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G.l.2.b

Beispielrechnung: Fall (2) - Restlaufzeit des Erbbaurechts 27 Jahre

Wert des fiktiven Volleigentums (8 49 Ab. 1
Satz 2)

Grundstuicksgrofie
Bodenrichtwert

Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks

angemessener Erbbauzins:
97.290€x2,5% =

erzielbarer Erbbauzins:
Differenz:

Kapitalisierungsfaktor
bei Zinssatz: 1,5%; RLZ: 27
Jahre

Kapitalisierte Differenz aus angemessenem
und erzielbaren Erbbauzins

Wertanteil der baulichen
Anlagen**, (d.h. ohne
Bodenwertanteil) bei Ablauf
des Erbbaurechts

Abzinsungsfaktor
bei Zinssatz: 1,5%; RLZ: 27
Jahre

Wertanteil der baulichen
Anlagen (abgezinst auf den
Wertermittlungsstichtag):

Nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen

330.000 €

207 mz
x 470 €/m?

- 97.290 €

2432 €

- 1.850 €

= 582¢€
x 22,0676

+12.843 €

80.000 €

x 0,6690

53.520 €

x 0,25
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Anlagen 25%

nicht zu entschadigender Wertanteil der
baulichen Anlagen (25%)

- 13.380 €

RLZ =27 Jahre < RND = 36 Jahre
Finanzmathematischer Wert des =232173 €
Erbbaurechts
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechts- x 0,68
faktor (8 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2)
Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 157.878 €
(g9f.) Beruicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse im Hinblick auf das +-0€
Erbbaurecht (§ 47 Absatz 4 Satz 2; s. auch Nr. )
49.2)
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =157.878 €
des Erbbaurechts
gof. weitere besondere objektspezifische +/-0 €
Grundsticksmerkmale
Vergleichswert des Erbbaurechts 157.878 €
Verkehrswert des Erbbaurechts 158.000 €

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist entsprechend
§ 6 Absatz 1 zu wahlen.
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Volleigentums

G.l Wert des Erbbaurechts ausgehend vom Wert des fiktiven

G.Il.L1 Modellbeschreibung* fur den Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechtskoeffizient

Tabelle

z. B. aus der im Grundstiicksmarktbericht des zu-
standigen Gutachterausschusses verdffentlichten

0,8

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und

sind nicht allgemeingdltig

Beschreibung des Modellsfiir den
Erbbaurechtskoeffizienten

Objektbeschreibung

Zeitlicher Bezug:

Stichtag des
Erbbaurechtskoeffi-
zienten:

XX XX XXXX

Wertermittlungsstichtag:

24.01.2023

Sachlicher Anwen-
dungsbereich:

Erbbaurechte fiir
freistehende EFH und
DHH,

Begriindungsjahre der
Erbbaurechte: 1950 bis
1965;

Fall (3): freistehendes EFH,;
Begrindungsjahr des
Erbbaurechts: 1964

Fall (4): freistehendes EFH,;
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1950

Raumlicher Anwen-
dungsbereich:

Kreis X

Datengrundlage:

Kaufpreissammlung
des ortlichen Gut-
achterausschusses X

Auswertungs 2018 bis 2022
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zeitraum:

GrofRe der
Stichprobe:

45 Falle

alle Falle Restlaufzeit
des Erbbaurechts >
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne der Erbbau-
rechtskoeffizienten:
06-11

Beschreibende
(statistische)
KenngréfRen:

Grundsticksgrofe:
@ 800 m2,

Wohnflache: @ 150 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 30
Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen
unter Berlick-
sichtigung von
Modernisierungen:

@ 25 Jahre;

angemessener Erb-
bauzinssatz: 3,0 %;

erzielbarer Erb-
bauzinssatz: @ 0,3 %;

wesentliche vertrag-
liche Vereinbarungen:

- Anpassung des

Erbbauzinses mittels
Verbraucherpreis-
index;

GrundstuicksgréRe: 900 m?,

Wohnflache: @ 125 mz2;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts:
Fall (3): 40 Jahre;
Fall (4): 26 Jahre

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: 33 Jahre

angemessener Erbbau-
zinssatz: 3,0 %j;

erzielbarer Erbbauzins:
360 €;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

- Letzte Anpassung des
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- Gebaudeent-
schadigung bei
Ablauf: 2/3;

Bodenrichtwert:
@ 150 €/m?;

Bodenrichtwert-
bereich: 50 €/m? bis
500 €/m?

Erbbauzinses:
31.12.2022;

- Gebaudeentschadigung
bei Ablauf: 80 %;

Bodenrichtwert: 80 €/m?

Zinssatz fur die
Kapitalisierung und
Abzinsung:

2,0%

Ermittlungsmethodik:

Regressionsanalyse

Ergebnis (Darstel-
lung je nach Metho-
dik gemafl Anhang
All2):

Regressionsgleichung

G.1.2

Beispielrechnungen: Wert des Erbbaurechts ausgehend vom
Wert des fiktiven Volleigentums

Die Hohe der nachfolgenden Ansétze gilt nur fir die jeweilige Beispielrechnung. Die
entsprechenden Ansétze sind fur den konkreten Wertermittlungsfall zu ermit-teln

und zu begriinden.

Annahmen fir die Beispielrechnung Fall (3) und (4):

Wert des fiktiven Volleigentums 220.000 €
Wertanteil der baulichen Anlagen, (d.h. 59.000 €
ohne Bodenwertanteil) bei Ablauf des

Erbbaurechts

objektspezifisch angepasster Fall (3): 0,85
Erbbaurechtskoeffizient (§ 49) Fall (4): 0,82
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Berilicksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0
verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-
recht (§ 47 Absatz 4 Satz 2)

keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

G.ll.2.a Beispielrechnung: Fall (3) - Restlaufzeit des Erbbaurechts
40 Jahre

Wert des fiktiven Volleigentums (8 49 Abs. 1 220.000 €
Satz 2)
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechts- x 0,85
koeffizient (§ 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3)
Vorlaufiger Vergleichswert des =187.000 €
Erbbaurechts
(ggf.) Berticksichtigung der allgemeinen Wert- +- 0

verhéltnisse im Hinblick auf das Erbbaurecht
(8 47 Abs. 4 Satz 2; s. auch Nr. 49.2)

Marktangepasster vorlaufiger =187.000 €

Vergleichswert des Erbbaurechts

gof. weitere besondere objektspezifische +- 0€

Grundstucksmerkmale

Vergleichswert des Erbbaurechts 187.000 €

Verkehrswert des Erbbaurechts 187.000 €
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G.I.2.b Beispielrechnung: Fall (4) - Restlaufzeit des Erbbaurechts
26 Jahre

Wert des fiktiven Volleigentums (8 49 Abs. 1 220.000 €
Satz 2)
Objektspezifisch angepasster Erbbau- x 0,82
rechtskoeffizient* (§ 49 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3)
Vorlaufiger Vergleichswert des =180.400 €
Erbbaurechts
(ggf.) Berticksichtigung der allgemeinen +- 0€

Wertverhaltnisse im Hinblick auf das
Erbbaurecht (§ 47 Abs. 4 Satz 2; s.
auch Nr. 49.2)

Marktangepasster vorlaufiger =180.400 €
Vergleichswert des Erbbaurechts

Wertanteil der baulichen Anlagen**,
(d.h. ohne Bodenwertanteil) bei
Ablauf des Erbbaurechts:
59.000 €
Abzinsungsfaktor bei Zinssatz:
2,0% und RLZ: 26 Jahre x 0,5976

Wertanteil der baulichen Anlagen
(abgezinst auf den =35.258 €
Wertermittlungsstichtag):

Nicht zu entschadigender Wertan- x 0,20
teil der baulichen Anlagen 20%

besonderes objektspezifisches - 7.052 €
Grundsticksmerkmal

hier: nicht zu entschadigender
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Wertanteil der baulichen Anlagen
(dieses Merkmal ist im Erbbau-
rechtskoeffizient nicht enthalten***)

RLZ =26 Jahre < RND = 33 Jahre

gof. weitere besondere objekt- +/- 0€
spezifische Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert des Erbbaurechts 173.348 €
Verkehrswert des Erbbaurechts 173.000 €

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist entsprechend § 6 Absatz 1 zu
wahlen.

***In dem Modell, welches in diesem Beispiel der Ermittlung des Erbbaurechtskoeffizienten zugrunde
liegt, werden nur Vergleichsfalle bericksichtigt, bei denen die Restlaufzeit des Erbbaurechts groRer als die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen war. Daher ist der nicht zu entschadigende Anteil der baulichen
Anlagen durch Anpassung des Erbbaurechtskoeffizienten zum objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten zwar denkbar, allerdings erscheint die Beriicksichtigung dieser
Modellabweichung hier als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal praktikabler.
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finanzmathematischen Werts

G.lll  Wert des Erbbaugrundstiicks auf der Grundlage des

G.lll.1 Modellbeschreibung* fiir den Erbbaugrundstiicksfaktor

Erbbaugrundstiicksfaktor

z. B. gesonderte Untersuchung des zustandigen Oberen
Gutachterausschusses

0,95

sind nicht allgemeingiiltig

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und

Beschreibung des Modells fiir den

Erbbaugrundstiicksfaktor

Objektbeschreibung

Erbbaurechte: 1965 bis
1975;
Bodenrichtwertbereich:
300 €/m? bis 1.000 €/m?

Zeitlicher Bezug: Stichtag des Wertermittlungsstichtag:
Erbbaugrundstiicksfaktors: 13.01.2023
XX XX XXXX

Sachlicher Erbbaugrundstiicke fur Fall (5):

Anwendungs- freistehende Einfamilien-, Erbbaugrundstiick

bereich: Doppel-, und Reihenhauser; bebaut (Reihenendhaus);
Begriindungsjahre der Begriindungsjahr des

Erbbaurechts: 1968

Fall (6):
Erbbaugrundstiick
bebaut (Reihenendhaus);
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1968

Raumlicher Bundesland X -
Anwendungs-
bereich:
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Datengrundlage:

Zentrale Kaufpreis-
sammlung des Oberen
Gutachterausschusses X

Auswertungszeitra
um:

2019 bis 2022

GroBe der
Stichprobe:

61 Falle

12 Falle mit Restlaufzeit des
Erbbaurechts < Rest-
nutzungsdauer der
baulichen Anlagen

49 Falle mit Restlaufzeit des
Erbbaurechts > Rest-
nutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne: 0,8 -1,3

Beschreibende
(statistische)

GrundstiicksgroRRe:
@ 400 m?,

Grundstiicksgréfie:
199 m?

KenngroRen: Wohnfliche: @ 120 m?; Wohnflédche: 113 m?%
Restlaufzeit des Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 48 Jahre; Erbbaurechts: 44 Jahre
Restnutzungsdauer der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: @ 35 baulichen Anlagen:
Jahre; Fall (5): 36 Jahre
Fall (6): 56 Jahre
angemessener angemessener
Erbbauzinssatz: 2,5 %; Erbbauzinssatz: 2,5 %;
erzielbarer Erbbauzinssatz: erzielbarer Erbbauzins:
?1,1%; 250 €;
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wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erbbau-
zinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

- Gebdudeent-
schadigung bei Ablauf:
2/3;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

- Letzte Anpassung des
Erbbauzinses:
31.12.2022;

- Gebdudeentschddigu
ng bei Ablauf: 2/3 %;

Kapitalisierung und
Abzinsung::

Bodenrichtwert: Bodenrichtwert:
@ 550 €/m? 510 €/m?
Zinssatz fiir die 1,0%

Besonderheit:

Kaufer sindi. d. R.
gleichzeitig
Erbbaurechtsnehmer

Ermittlungs-
methodik:

Regressionsanalyse

Ergebnis (Dar-
stellung je nach
Methodik gemaR
Anhang A.11.2):

Regressionsgleichung
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G.lll.2 Beispielrechnungen: Wert des Erbbaugrundstiicks auf der
Grundlage des finanzmathematischen Werts

Die Hohe der nachfolgenden Ansétze gilt nur fir die jeweilige Beispielrechnung. Die
entsprechenden Ansétze sind fuir den konkreten Wertermittlungsfall zu ermit-teln
und zu begriinden.

Annahmen fir die Beispielrechnung Fall (5) und (6):

Wertanteil der baulichen Anlagen, (d.h. 95.000 €
ohne Bodenwertanteil) bei Ablauf des

Erbbaurechts

objektspezifisch angepasster Fall (5): 0,97
Erbbaugrundstiicksfaktor (§ 51) Fall (6): 0,94
Beriicksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0

verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-r
echt (8 47 Absatz 4 Satz 2)*

keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

G.lll.2a Beispielrechnung: Fall (5) - Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen 36 Jahre

Grundstucksgrofie 199 m2
Bodenrichtwert x 510 €/m?
Bodenwert des fiktiv unbelasteten 101490 €
Grundsticks

Abzinsungsfaktor X 0,6454

bei Zinssatz: 1,0%; RLZ: 44 Jahre

Bodenwert des fiktiv unbelasteten = 65.502 €
Grundstlicks abgezinst auf den
Wertermittlungsstichtag

Erzielbarer Erbbauzins X 250 €
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Kapitalisierungsfaktor 35,4555
bei Zinssatz: 1,0%; RLZ: 44 Jahre

Barwert des erzielbaren + 8.864 €
Erbbauzinses

nicht zu entschédigender Wertanteil + 0€
der baulichen Anlagen

RLZ = 44 Jahre > RND = 36 Jahre

Finanzmathematischer Wert des = 74.366 €
Erbbaugrundsticks

Objektspezifisch angepasster x 0,97
Erbbaugrundstiicksfaktor (8 51 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des 72135 €
Erbbaugrundsticks

(g9f.) Berticksichtigung der +/- 0€
allgemeinen Wertverhaltnisse im

Hinblick auf das Erbbaurecht fur das

belastete Grundstiick (§ 47 Absatz 1

Satz 2; s. auch Nr. 51.2)

Marktangepasster vorlaufiger Ver- = 72135€
gleichswert des Erbbaugrundstiicks

(g9f.) Berticksichtigung der allge- +- 0€
meinen Wertverhaltnisse im Hinblick

auf das Erbbaurecht fiir das belastete

Grundstuck (§ 47 Absatz 1 Satz 2; vgl.

auch Nr. 51.2)

Vergleichswert des Erbbaugrund- 72135 €
stucks
Verkehrswert des 72.000 €
Erbbaugrundstiicks
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G.lll.2b

GrundstiicksgroRle
Bodenrichtwert

Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks

Abzinsungsfaktor
bei Zinssatz: 1,0%; RLZ: 44 Jahre

Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks abgezinst auf den
Wertermittlungsstichtag

Erzielbarer Erbbauzins

Kapitalisierungsfaktor
bei Zinssatz: 1,0%; RLZ: 44 Jahre

Barwert des erzielbaren
Erbbauzinses

Wertanteil der baulichen Anlagen**,
(d.h. ohne Bodenwertanteil) bei
Ablauf des Erbbaurechts

Abzinsungsfaktor
bei Zinssatz: 1,0% und RLZ: 44
Jahre

Wertanteil der baulichen Anlagen
(abgezinst auf den
Wertermittlungsstichtag):

Nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen Anlagen
1/3

nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen Anlagen

RLZ = 44 Jahre < RND = 56 Jahre

Beispielrechnung: Fall (6) - Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen 56 Jahre

199 m2
x 510 €/m?

~ 101.490 €

0,6454
= 65.502 €

250 €
X 35,4555

+ 8.864 €

95.000 €

x 0,6454

61.313 €

x 0,3333

+ 20438 €
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Finanzmathematischer Wert des = 94.804 €
Erbbaugrundstiicks

Objektspezifisch angepasster Erbbau- x 0,94
grundstucksfaktor (§ 51 Abs. 2 Satz 1

Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des 89.116 €
Erbbaugrundstiicks

(gof.) Berticksichtigung der allge- +/- 0€

meinen Wertverhaltnisse im Hinblick
auf das Erbbaurecht fiir das belastete
Grundstuick (8 47 Absatz 1 Satz 2; s.
auch Nr. 51.2)

Marktangepasster vorlaufiger = 89.116 €
Vergleichswert des Erbbaugrund-
stiicks

gof. weitere besondere +- 0€
objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Vergleichswert des 89.116 €
Erbbaugrundstiicks

Verkehrswert des 89.000 €
Erbbaugrundstiicks

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist entsprechend § 6 Absatz 1 zu

wahlen
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G.IV  Wert des Erbbaugrundstiicks ausgehend vom Bodenwert des
fiktiv unbelasteten Grundstiicks

G.IV.1 Modellbeschreibung fur den Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Erbbaugrundstiickskoeffizient

z. B. veroffentlichter Mittelwert aus dem Grund-
stiicksmarktbericht des zusténdigen Oberen
Gutachterausschusses

0,55

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung

und sind nicht allgemeingultig

Beschreibung des Modells fiir den
Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Objektbeschreibung

Zeitlicher Bezug:

Stichtag, des Erbbau-
grundstickskoeffizienten:

2 XX XX XXXX

Wertermittlungsstichtag:
17.01.2023

Sachlicher Anwen-
dungsbereich:

Erbbaugrundstucke fur
freistehende EFH und
DHH,

Begriindungsjahre der
Erbbaurechte: 1945 bis
1965;

Bodenrichtwertbereich:
50 €/m? bis 500 €/m?

Fall (7):
Erbbaugrundstiick
bebaut (Doppel-
haushélfte);
Begrindungsjahr des
Erbbaurechts: 1962

Fall (8):
Erbbaugrundsttick
bebaut (Doppel-
haushélfte);
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1962

Raumlicher Anwen-
dungsbereich:

Bundesland X

Datengrundlage:

Zentrale Kaufpreis-
sammlung des Oberen
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Gutachteraus-schusses X

Auswertungs-
zeitraum:

2018 bis 2022

GroRRe der
Stichprobe:

53 Félle

alle Falle Restlaufzeit des
Erbbaurechts >
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne der Erbbau-
grundstiicks koeffi-
zienten: 0,3 - 0,6

Beschreibende
(statistische)
KenngréfRen:

Grundsticksgrofe:
@ 800 m2,

Wohnflache: @ 150 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 30 Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen unter
Berlicksichtigung von
Modernisierungen:

@ 25 Jahre;

angemessener
Erbbauzinssatz: 3,0 %;

erzielbarer
Erbbauzinssatz: @ 0,3 %;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des
Erbbauzinses mittels
Verbraucherpreisindex;

GrundstuicksgroRe:
750 m2,

Wohnflache: @ 132 m2;

Restlaufzeit des Erb-
baurechts:38 Jahre

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen:

Fall (7): 27 Jahre
Fall (8): 56 Jahre

angemessener
Erbbauzinssatz: 3,5 %;

erzielbarer Erbbauzins:
360€ ;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels
Verbraucherpreisindex;

- Letzte Anpassung des
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Erbbauzinses:

31.12.2022;
- Gebaudeentschadigung | - Gebaudeentschadigung
bei Ablauf: 2/3; bei Ablauf: 75%
Bodenrichtwert: Bodenrichtwert: 170 €/m?
@ 150 €/m?
Zinssatz fur die 15%
Kapitalisierung und
Abzinsung:
Ermittlungs- Regressionsanalyse
methodik:
Ergebnis (Darstel- Funktion xyz

lung je nach Metho-
dik gemal Anhang
A.ll.2)

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist entsprechend § 6 Absatz 1 zu wahlen

G.IV.2 Beispielrechnungen: Wert des Erbbaugrundstiicks ausgehend
vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fur die jeweilige Beispielrechnung. Die
entsprechenden Ansétze sind fur den konkreten Wertermittlungsfall zu ermit-teln
und zu begriinden.

Annahmen fir die Beispielrechnung Fall (7) und (8):

Wertanteil der baulichen Anlagen, (d.h. 67.000 €
ohne Bodenwertanteil) bei Ablauf des
Erbbaurechts
objektspezifisch angepasster Fall A: 0,52
Erbbaugrundstiickskoeffizient (§ 51) Fall B: 0,52
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Berilicksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0
verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-
recht (§ 47 Absatz 4 Satz 2)*

keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale

G.IV.2a  Beispielrechnung: Fall (7) - Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen 27 Jahre

GrundstiicksgréRe 750 m2

Bodenrichtwert x 170 €/m?

Bodenwert des fiktiv unbelasteten = 127.500 €
Grundsticks

Objektspezifisch angepasster Erb- X 0,52

baugrundstiickskoeffizient (8 51 Abs.
2 Satz 1 Nr. 3)

66.300 €

Vorlaufiger Vergleichswert des
Erbbaugrundsticks

(gof.) Berticksichtigung der allge- +/- 0
meinen Wertverhaltnisse im Hinblick

auf das Erbbaurecht fiir das belastete

Grundstiick (8§ 47 Absatz 1 Satz 2; s.

auch Nr. 51.2)

66.300 €

Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert des Erbbaugrund-
stucks

gof. weitere besondere objektspe- +- 0€
zifische Grundstlicksmerkmale

Vergleichswert des 66.300 €
Erbbaugrundstiicks

Verkehrswert des 66.000 €
Erbbaugrundstiicks
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G.IV.2.b Beispielrechnung: Fall (8) - Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen 56 Jahre

Grundstlicksgrofie 750 m2

Bodenrichtwert x 170 €/m

Bodenwert des fiktiv unbelaste- = 127.500 €
ten Grundsticks

objektspezifisch angepasster Erbbau- x 0,52
grundstiickskoeffizient*(§ 51 Abs. 2

Satz 1 Nr. 3)

Vorlaufiger Vergleichswert des 66.300 €
Erbbaugrundsticks

(gof.) Berticksichtigung der allge- +/- 0€

meinen Wertverhaltnisse im Hinblick
auf das Erbbaurecht fiir das belastete
Grundstick (8§ 47 Absatz 1 Satz 2; s.
auch Nr. 51.2)

Marktangepasster vorlaufiger = 66.300 €
Vergleichswert des Erbbaugrund-
stiicks

Wertanteil der baulichen An-
lagen**, (d.h. ohne Boden-
wertanteil) bei Ablauf des

Erbbaurechts: 67.000 €
Abzinsungsfaktor

bei Zinssatz: 1,5 %; RLZ: 38 X 0.5679
Jahre

Wertanteil der baulichen An-
lagen (abgezinst auf den Wert- =38.049 €
ermittlungsstichtag):

Nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen x 0,25
Anlagen 25%
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besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal

hier: nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen Anlagen
(dieses Merkmal ist im Erbbau-
grundstickskoeffizient nicht
enthalten***)

RLZ = 38 Jahre < RND =56 Jahre

+ 9.512 €

ggf. weitere besondere objektspe- +/-0 €
zifische Grundstiucksmerkmale

Vergleichswert des 75.812 €
Erbbaugrundstiicks

Verkehrswert des 76.000 €
Erbbaugrundsticks

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist ent-
sprechend § 6 Absatz 1 zu wéahlen.

***In dem Modell, welches in diesem Beispiel der Ermittlung des Erbbaurechtskoeffi-
zienten zugrunde liegt, werden nur Vergleichsfalle berucksichtigt, bei denen die
Restlaufzeit des Erbbaurechts groRer als die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen war. Daher ist der nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
durch Anpassung des Erbbaurechtskoeffizienten zum objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten zwar denkbar, allerdings erscheint die Berlcksichtigung
dieser Modellabweichung hier als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-mal

praktikabler.
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