IfBS-Synopse 2 aktuell:
Synoptische Erlauterung der ImmoWertV 2021 durch die ImmoWertA 2023 (aktuell)
(ImmoWertA = ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise) zur Reform des Wertermittlungsrechts

ImmoWertV 2021 - ImmoWertA 2023

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV)
Vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
Die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonfrerenz
hat diese Muster-Anwendungshinweise

In Kraft getreten am 01.01.2022 am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen
Vorbemerkungen
1. Diese Muster-Anwendungshinweise dienen der einheitlichen Anwendung

der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. | S. 2805) und enthalten erganzende Hinweise fur die Ermittlung
des Verkehrswerts von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von
Rechten an Grundstiicken und fir die Ermittlung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten. Die zustdndigen obersten Landesbehérden und die
obersten Bundesbehérden koénnen fur ihren Geschéaftsbereich die
Anwendung verbindlich vorgeben. Darlber hinaus werden sie zur
Anwendung empfohlen, wenn der Anwendungsbereich der Immobilien-
wertermittlungsverordnung eroffnet ist.

2. 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)
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vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1),

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz 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. Marz 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 2023

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 roémische Ziffern
verwendet.

Bei der zweiten Zahl ist zu differenzieren:

o Ist 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.(l1)*) auf die
entsprechende Gliederungsebene einer Anlage

Ist die zweite Zahl nicht in Klammern gesetzt (z. B. ,8.1 oder ,I1.1%),
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
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ganzen Paragrafen bzw. die ganze Anlage beziehen.

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 Anhange zur ImmoWertA zu
unterschieden, welche ergadnzende Erlauterungen oder Beispiel-
rechnungen zu einzelnen Anwendungshinweisen enthalten. Die Anhange
werden mit GroBbuchstaben nummeriert; innerhalb der Anhange wird ggf.
mit romischen und arabischen Ziffern gegliedert. Hinweise aus den
Anhangen zur ImmoWertV kénnen z. B. wie folgt zitiert werden: ,Nummer
D.I.1%

Paragrafenangaben ohne Gesetzes- oder Verordnungsbezeichnung
beziehen sich auf die ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
Soweit in diesen Anwendungshinweisen Rechtsvorschriften unter Verwen-
dung ihrer amtlichen Abkurzung 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) geandert 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) geandert 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) geadndert worden ist,

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

BGB: Burgerliches 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 14. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72) geandert
worden ist,

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

FStrG: BundesfernstraRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28. Juni 2007 (BGBI. 1 S. 1206), das zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist,

GG: Grundgesetz fir die Bundesrepublik Deutschland in der im
Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 100-1, veréffentlichten
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
I 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) geédndert 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

. 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.
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Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet die
Bundesregierung:
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Teill
Allgemeines

Abschnittl
Anwendungsbereich;Gegenstandund
Grundlagen der Wertermittlung

§1
Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden

1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in Absatz 2
bezeichneten Gegenstande, auch wenn diese nicht marktfahig oder

marktgangig sind (Wertermittlung), und

2. bei der Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

ImmoWertA 2023

Zu 8 1 (Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt)

1.(1).1 Die ImmoWertV bildet fur die Wertermittlung im Sinne des § 1 Absatz 1
Nummer 1 den allgemeinen Standard ab und ist deshalb grundsatzlich

bei allen Wertermittlungen 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),
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* bei der Umlegung (§ 57, § 59 Absatz 2, § 60 BauGB),
* bei Enteignungsentschadigungen (§ 95 Absatz 1 BauGB) und

- wenn die Gutachterausschiisse auf Grundlage des § 193
Absatz 1 BauGB Gutachten erstatten.

b) Anwendungsbereich kraft Verweisung: Die Anwendung der
ImmoWertV kann sich auch aus einem ausdrucklichen 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 Grundséatze
der Verkehrswertermittlung 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 Verfligung stehenden Daten und deren
Eignung sowie die Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs kdnnen es hierbei insbesondere erfordern, bei
der Wertermittlung von den in den 88 6 bis 10 vorgesehenen
Offnungs- und Abweichungsmoglichkeiten Gebrauch zu
machen.

1.(1).2 Die ImmoWertV ist nach § 1 Absatz 1 Nummer 2 auch bei Ermittlung der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden (8 193 Absatz 5
BauGB).

1.(1).3 Nicht marktfahige Wertermittlungsobjekte sind z. B. Grundsticke,
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen, die grundsétzlich nicht
verauRBerbar sind. Eine Ermittlung ihrer Werte kann jedoch z. B. fur
Zwecke der Ablosung von Rechten notwendig sein. Zu diesen Wert-
ermittlungsobjekten zdhlen insbesondere das Wohnungsrecht (§ 1093
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) sind
1. Grundstucke und Grundstiicksteile einschlief3lich ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehors,
2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grund-

stiicken (grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiickshezogene
Belastungen.

BGB) und der NieRbrauch (88 1030 ff. BGB). Nicht marktgéngige Objekte
sind Grundstlcke, fir die es auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt keine
Nachfrage gibt.

1.(2).1 Ein Wertermittlungsobjekt kann auch aus mehreren der in § 1 Absatz 2

ImmoWertV genannten Gegenstanden bestehen. Maf3geblich hierfir ist
insbesondere die Verkehrsanschauung.

1.(2).2 Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks oder des Gebaudes kénnen

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

1.(2).3 Anlagen und Einrichtungen, die kein wesentlicher Bestandteil des Grund-

1.(2).4

stiicks oder des Gebéaudes sind oder nur zu einem vorlibergehenden
Zweck eingefugt wurden (z.B. Anlagen fir erneuerbare Energien), kbnnen
auch selbstandiger Gegenstand der Wertermittlung sein.

Rechte, die mit dem Eigentum an dem Grundstiick verbunden sind (8 96
BGB), kénnen selbstandiger Gegenstand einer Wertermittlung sein. Dazu
zéhlen insbesondere subjektiv-dingliche Rechte, also Rechte, die dem
jeweiligen Eigentimer des beginstigten Grundstiicks hinsichtlich eines
anderen Grundsticks 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 gemaf
§ 1094 Absatz 2 BGB und § 1105 Absatz 2 BGB zugunsten des
jeweiligen Eigentimers eines anderen Grundstiicks bestellt sind.
Daneben sind auch ein vereinbarter Heimfallanspruch (8 3 ErbbauRG)
und der Erbbauzinsanspruch (8 9 Absatz 1 und 2 ErbbauRG) Rechte im
Sinne des § 96 BGB. Zu grundstiickshezogenen Rechten und Be-
lastungen 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
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1.2).5

BBergG).

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 Verhaltnis
stehen; eine Sache ist nicht Zubehoér, wenn sie nach der Verkehrs-
anschauung nicht als Zubehor angesehen wird (8§ 97 BGB). Bei ge-
werblich 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 Zubehdr.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (allgemeine Wertverhaltnisse) zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

(2) Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewéhnlichen
Geschéftsverkehr ma3gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

(3) Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundsticksmerkmale).

Zu den Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das Malf3 der zulassigen baulichen oder sonstigen Nutzung,

ImmoWertA 2023

2.(2)

2.(3)

Zu §2
(Grundlagen der Wertermittiung)

Bei den allgemeinen Wertverhaltnissen (auf dem Grundstiicksmarkt)
handelt es sich um eine Vielzahl von Umstanden, die aus allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklungen hervorgehen oder nur ortlich (z. B.
Bevolkerungsentwicklung) anzutreffen sind, sowie solche Umstéande, die
nur Grundstlicksmarkte bestimmter Grundstiicksarten (z. B. Mietenent-
wicklung) betreffen.

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

- Die tatsachliche Nutzung bestimmt sich nach der am Qualitéatsstichtag
ausgeubten oder kurzfristig realisierbaren Nutzung.
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. die tatsachliche Nutzung;
. der beitragsrechtliche Zustand,
. die Lagemerkmale,
. die Ertragsverhéltnisse,
. die Grundstiicksgrolie,
. der Grundstiickszuschnitt,
. die Bodenbeschaffenheit,
0. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c) die Grofe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieR3lich
ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen,

POoOO~NOOUThW

11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirt-
schaftlichen Grundtiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

- Grundstickszuschnitt und Topographie bestimmen die Nutzbarkeit
des Grundstiicks z. B. durch einzuhaltende Abstandsflachen,
notwendige Erschlieungsflachen, realisierbare Gebaudemale,
Bewirtschaftungserschwernisse, Vor- und Nachteile bei Hanglagen.

- Zur Bodenbeschaffenheit (8 5 Absatz 5) gehort bei landwirt-
schaftlichen Grundstiicken auch die Art und Qualitat der Bdden.

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

- Erganzung zur Art der Nutzung: z. B. Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Geschaftshauser (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 (beispiels-
weise Flachdach, Pultdach, Satteldach).

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

- Ausstattung, Qualitéat des Rohbaus und des Ausbaus, Gebaude-
standard (vgl. Anlage 4 Nummer 111).

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

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

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung 2.(4) Der Wertermittiungsstichtag kann ein gegenwartiger oder ein

bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich vergangener sein. Bei einem in der Vergangenheit liegenden

ist. Wertermittlungsstichtag sind die allgemeinen Wertverhéltnisse und die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (vgl. dazu auch Nummer 9.(1).3)
maRgeblich, die zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen haben bzw.
bekannt waren.

(5) Der Qua“tatSSUChtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung 2(5)1 Bei einem in der Vergangenheit |iegenden Qua“tatss“chtag ist der

malf3gebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs- Grundstiickszustand maRgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt vorlag.

stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist. 2.(5).2 Ein vom Wertermittlungsstichtag abweichender Qualitatsstichtag (§ 2
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Absatz 5 Satz 2) kann aufgrund rechtlicher oder sonstiger Grunde
malf3geblich sein. Beispiele fir einen abweichenden Qualitatsstichtag sind
Wertermittlungen im Rahmen von

- Umlegungsverfahren,

- Enteignungsverfahren,

- stadtebauliche Sanierungsverfahren,

- stadtebauliche Entwicklungsverfahren.

2.(5).3 Beim Qualitatsstichtag kommt auch eine Beschreibung bestimmter An-
nahmen zum Grundstiickszustand in Betracht, ohne dass es insoweit
einer bestimmten kalendarischen Festlegung bedarf. Fir ein Werter-
mittlungsobjekt kdénnen auch unterschiedliche Qualitatsstichtage in
Betracht kommen (z. B. unterschiedliche Qualitatsstichtage fiur den Grund
und Boden einerseits und die baulichen Anlagen andererseits).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt2
Begriffshestimmungen zu einzelnen
Grundsticksmerkmalen

§3
Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forst-
wirtschaftlich nutzbar sind.

ImmoWertA 2023

Zu 8§83
(Entwicklungszustand, sonstige Flachen)

3.(1).1. Zu den Flachen der Land- oder Forstwirtschaft gehoéren 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 N&he zu Siedlungsgebieten

auch fur auBerlandwirtschaftiche oder aullerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder
Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich bei
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

(2) Bauerwartungsland sind Fléachen, die nach ihren weiteren Grundstucks-
merkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets mit hinreichender Sicherheit er-warten lassen.

3.(2)

diesen Flachen, die unter den Begriffen ,beglnstigtes Agrarland®,
,beeintrachtigtes Agrarland“ oder auch ,besondere Flachen der Land- und
Forstwirtschaft bekannt sind, nicht um einen eigenen Entwicklungs-
zustand, sondern um Einzelflichen oder Gebiete, die einen Wert
aufweisen, der vom Wert fiir land- oder forstwirtschaftliche Flachen, die
sich nicht fir auBerland- oder aulRerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, abweicht, jedoch im Fall des beglinstigten Agrarlandes noch nicht
unter den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland“ eingeordnet werden
konnen (vgl. Nummer 11.(1).1). Insbesondere bei begiinstigtem Agrarland
kann eine Einstufung als ,sonstige Flachen“ nach § 3 Absatz 5 in Frage
kommen.

Eine Eignung fur auBerlandwirtschaftliche oder aufRerforstwirtschaftliche
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,
kdnnen 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-
ratsbeschlisse) oder von Fachplanungstragern sein, sofern die jeweiligen
Planungsabsichten zum Wertermittlungsstichtag allgemein bekannt und
noch aktuell sind. Eine Bauerwartung erfordert zudem die Eignung der
Flachen fir eine bauliche Nutzung. Fir eine Eignung kann z. B. eine
gunstige Verkehrslage (z. B. unmittelbare Stadtnédhe) sprechen.
Umgekehrt konnen tatsachliche und rechtliche (z. B. umwelt-,
naturschutz- oder planungsrechtliche) Hemmnisse, die sich nicht in
absehbarer Zeit auszurdumen lassen, der Bauerwartung entgegenstehen.
Daruber hinaus muss in absehbarer Zeit mit einer baulichen Nutzung
gerechnet werden kénnen. Der voraussichtliche Zeitraum bis zur Baureife
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(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Bauge-
setzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grol3e fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

3.(3)

3.(4).1

ist wertbeeinflussend und sachversténdig 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 schéatzen.

Flachen sind nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar,
wenn

- stadtebaurechtliche Vorschriften (8 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34 [gdf.
i. V. m. 8 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 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften keine Bauhinder-
nisse ergeben; hierzu kdonnen z. B. Vorschriften des Umwelt- und
Naturschutzrechts (z. B. Bauverbote in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten nach § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes) gehoren.

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

3.4).3

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

Die ErschlieBung 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-
schlieBenden baulichen Anlagen benutzbar sind. Mafgeblich st
insbesondere, ob fiur das Grundstick im Zeitpunkt der Inbetriebnahme
der baulichen Anlage bzw. der Aufnahme der Nutzung

- die Anbindung an offentliche Verkehrsflachen (vgl. § 4 Musterbau-
ordnung) sowie
- die (nicht zwangslaufig externe) Versorgung mit Strom und Wasser
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(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande
nach Absatz 1 bis 4 zuordnen lassen.

und die Abwasserbeseitigung
gewabhrleistet ist.

Nicht zur ErschlieBung im Sinne des Stadtebaurechts gehdrt dagegen
das Vorhandensein von weiteren Einrichtungen, deren Vorhandensein
oder Ausbauzustand fir die Zuldssigkeit 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).
3.(4).4 Der Entwicklungszustand ,baureifes Land“ ist in der Regel auch bei
bebauten Grundstucken im AufRenbereich zugrunde zu legen (faktisches
Bauland).
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 Grundstiick einen
definierten Entwicklungszustand oder den sonstigen Flachen nach § 3
Absatz 5 zuordnen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§4
Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

ImmoWertA 2023

Zu 84
(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 lasst, kann auch das Jahr der
Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der
Nutzungsaufnahme zugrunde gelegt oder das Baujahr geschétzt werden.

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

Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die

auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fur die Wertermittlung
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(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus
dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkirzen.

4.(3).1

4.(3).2

4.3).3

erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat (8§ 10 Absatz 1) ist bei der
Wertermittlung die Restnutzungsdauer grundsatzlich nach demselben
Modell zu ermitteln, welches der Ermittlung der verwendeten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz
5 Satz 1). Eine Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten ist bei
Wahrung der Modellkonformitat méglich.

Modernisierungen sind beispielsweise Malinahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser bewirken. In An-
lehnung an § 555b BGB, der den Modernisierungsbegriff fir Miet-
wohnungen konkretisiert, sind ModernisierungsmafRinahmen insbeson-
dere 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 Primérenergie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschitzt wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung erfolgt ist,

- durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

- durch die der Gebrauchswert der baulichen Anlage nachhaltig erhdht
wird,

- 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 Wohn- und Nutzungsverhéltnisse auf Dauer
verbessert werden,

- durch die neuer Wohnraum oder sonstiger dem Nutzungszweck der
baulichen Anlage dienender Raum geschaffen wird.

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die
eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit
Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer
aufweisen, bestimmt sich die maRgebliche Restnutzungsdauer nicht
zwingend nach der Anlage mit der kiirzesten Restnutzungsdauer; sie ist
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vielmehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der
Mdglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebaude und
Bauteile zu bestimmen.
4.(3).4 Bilden bauliche Au3enanlagen oder sonstige Anlagen mit der baulichen
(Haupt-)Anlage eine wirtschaftliche Einheit, richtet sich die Restnutzungs-
dauer der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen (Haupt-)Anlage.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

85
Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und MaR der zulassigen baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich
vorbehaltlich des Satzes 2 aus den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben maf3geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen
Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stadtebaulich zulassigen
Maf im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelméafdig abgewichen oder wird
das Mal3 bei der Kaufpreisbemessung regelméafig abweichend von den fiir die
planungsrechtliche Zulassigkeit maf3geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts
bestimmt, so ist das Mal3 der Nutzung maf3gebend, das auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt ublicherweise zugrunde gelegt wird.

ImmoWertA 2023

Zu 85
(Weitere Grundsticksmerkmale)
5.(1).1 Art und Mal3 der nach dem Stadtebaurecht zulassigen Nutzung ergeben
sich

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

- im kunftigen Geltungsbereich eines in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans unter den Voraussetzungen des 8§ 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 Ausnahmen zugelassen werden, die im
Bebauungsplan ausdriicklich vorgesehen sind. Im AuRenbereich ist
eine Bebauung nur nach Maf3gabe des § 35 BauGB zulassig.

Fur Vorhaben des Bundes oder eines Landes sind hach Mal3gabe des
§ 37 BauGB Abweichungen von den 88 29 bis 36 mdglich. Nach
MafRgabe des § 38 BauGB finden die §8 30 bis 37 BauGB keine
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5.(1).2

5.(1).3

5.(1).4

Anwendung auf Planfeststellungsverfahren und die sonstigen in § 38
BauGB genannten Verfahren.

In Bebauungsplanen wird die Art der zuldssigen Nutzung durch die
Festsetzung von Baugebieten bestimmt. Die zuldssigen Nutzungen
ergeben sich aus der Baugebietsfestsetzung in Verbindung mit der fir
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 Nutzung. Die Regelungen zu den allgemein
zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den 88 2 bis 10
BauNVO kodnnen dabei nach Mal3gabe des § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO
modifiziert sein. Im Regelfall 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 Bundesbaugesetzes von 1960 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 Mald der (hochst-)zuldssigen Nutzung
nach den 88 16 bis 21a BauNVO bestimmt werden durch Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Grof3e der Grundflache,

- der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der GroRR3e der Geschossflache,
- der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse,

- der Zahl der Vollgeschosse,

- der Hohe 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 Maf3 der baulichen Nutzung, sondern
u. a. auch durch Festsetzungen zur Bauweise (§ 22 BauNVO), zur
Uberbaubaren Grundstucksflache (§ 23 BauNVO: Baulinien, Baugrenzen,
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5.(1).5

5.(1).6.

5.(1).7

Bebauungstiefe) und zur Abstandsflachentiefe (§ 9 Absatz 1 Nummer 2a
BauGB) eingeschrankt sein.

Im unbeplanten Innenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil)
richtet sich die Zulassigkeit einer Bebauung danach, ob sich das
Vorhaben nach Art und MaR in die ndhere Umgebung einflgt (8§ 34
Absatz 1 BauGB). Hierflr ist die vorhandene Bebauung maf3geblich, die
das Gebiet pragt. Wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem
Baugebiet im Sinne der 88 2 bis 5, 6, 7 bis 9 BauNVO entspricht,
bestimmt sich die Art der zuldssigen baulichen Nutzung nach der fir
dieses Baugebiet geltenden Vorschrift der BauNVO (8 34 Absatz 2
BauGB; sog. ,faktisches Baugebiet®), wahrend hinsichtlich der Ubrigen
Faktoren (Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise; Uberbaubare
Grundstuicksflache) § 34 Absatz 1 BauGB malf3geblich bleibt. Zu beachten
ist, dass es bei dorflichen Wohngebieten (8§ 5a BauNVO) und bei urbanen
Gebieten (8 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, Ferienhausgebieten und Campingplatzge-
bieten (8§ 10 Absatz 3 bis 5 BauNVO) in Betracht. Die dargestellten
MaRstébe sind auch in Gebieten mit einfachem Bebauungsplan (8 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
Wasserhaushaltsgesetzes - WHG) folgen.

Eine regelmalRige Abweichung vom stadtebaulich (hochst-)zulassigen
MaR der baulichen Nutzung (8 5 Absatz 1 Satz 2 Variante 1) kann bei
Unterschreitung oder Uberschreitung vorliegen. Bei einer regelméaRigen
Unterschreitung des im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungsmalles, wie
sie insbesondere in Ein- und Zweifamilienhausgebieten héaufig
vorkommen kann, fehlt es im Regelfall an einem Werteinfluss des MaR3es
der baulichen Nutzung. Eine Uberschreitung des Nutzungsmafes kommt
insbesondere in Betracht bei Befreiungen (8§ 31 Absatz 2 BauGB) und bei
Bestandsschutz (z. B. das tatséachlich realisierte MalR einer baulichen
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(2) Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen malRgebend. Als Beitrage im
Sinne des Satzes 1 gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

5.(1).8

5.(2).1

Nutzung ware nach den Festsetzungen eines zwischenzeitlich neu
aufgestellten oder gednderten 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 MaR der Nutzung ist. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn der Kaufpreis auch durch Flachen
bestimmt wurde, die bei Ermittlung der fur die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Vorhaben maf3geblichen GFZ nach
§ 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 unbericksichtigt, obwohl das
Vorhandensein oder die Mdglichkeit der Nutzung solcher Flachen, etwa
durch die erzielbaren zusatzlichen Mietertrage, durchaus fir die
Kaufpreisbildung von Bedeutung sein kann. In Fallen, in denen der
Kaufpreis regelméRig durch ein, von den fir die planungsrechtliche
Zulassigkeit ~ malfigeblichen  Vorschriften des Stadtebaurechts
abweichendes Maf} beeinflusst wird, ist das Mall der Nutzung
mafigebend, das im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt
wird. Bedeutung hat dies auch, wenn nach 8§ 16 Absatz 4 die WGFZ
zugrunde gelegt wird.

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

- ErschlieBungsbeitrdge (88 127 ff. BauGB bzw. Landesrecht); sie
bemessen sich nach dem ErschlieRungsaufwand fiir die erstmalige
Herstellung von ErschlieBungsanlagen; dazu gehéren z. B. der Wert
der fur die ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommenen Flachen
sowie die Kosten des Stralenbaus, der StralRenentwésserung und
StralRenbeleuchtung;
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(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus
den marktublich erzielbaren Ertrégen. Marktublich erzielbare Ertrage sind die
nach den Marktverhéaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige
Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrége.

5.(2).2

5.(3).1

5.(3).2

- (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsmaf3-
nahmen(§ 135a BauGB);

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

- Ausgleichsbetrage fiir sanierungs- und entwicklungsbedingte
Erhéhungen des Bodenwerts (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7
BauGB);

- grundstiicksbezogene Beitrage 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 vorhandener, endglltig hergestellter ErschlieBungsanlagen 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 (§ 11 Absatz 1).

Grundlage der Ermittlung der tatsachlich erzielten Ertrage sind die
bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen
Vertragsdaten, z. B. konkreter Mietgegenstand, Art der Nutzung,
Vereinbarungen uber die Miethéhe, Datum der letzten Mietdnderung,
Datum des Vertragsbeginns, Vertragslaufzeit sowie insbesondere bei
Gewerbemietvertragen Verlangerungsmoglichkeiten sowie die
Ubernahme von Bewirtschaftungskosten oder Instandhaltungen
einschlieRlich baulicher Malinahmen durch den Mieter bzw. Pé&chter.

Grundlage der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage ist bei
bestehenden Wohnraummietverhéaltnissen insbesondere die ortsubliche
Vergleichsmiete aus geeigneten Mietspiegeln und Mietpreistbersichten.

(4) Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der rAumlichen Position 5.(4) Zu den Lagemerkmalen gehdren z. B.
des Grundstiicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschaéftslage sowie die Umwelteinflisse. - Zugehorigkeit zu Bundesland, Region, Gemeinde, Ortsteil, Quartier,

- Wohn- und Geschéftslage,

- demografische und soziale Struktur des réaumlichen (z. B. Quartier,
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(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengtite, die Eignung
als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Ortsteil) und sachlichen Teilmarkts (z. B. Mehrfamilienh@user),
- Entfernung zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,
- Verkehrsanbindung,
- Artund Ausbau der Stral3e,
- Nachbarschaft,
- Wasserlage,
- Aussichtslage,
- vorhandene Immissionsbelastungen, insbesondere hinsichtlich Staub-,
Gerausch- und Geruchsimmissionen z. B. durch benachbarte stérende
Betriebe und Gebaude,
- Nachbarschaft zu Storfallbetrieben.
5.(5).1 Die Bodengiite ist insbesondere fiur landwirtschaftlich nutzbare Flachen
relevant und wird Ublicherweise mittels Acker- oder Griinlandzahl
beschrieben.
5.(5).2 Die Eignung als Baugrund und als Anbauflache wird insbesondere durch
die physikalischen Eigenschaften des Bodens und durch das
Grundwasserniveau bestimmt.
5.(5).3 Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenver-
anderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastenverdachtigen
Flachen i. S. des 8§ 2 BBodSchG sowie beim Vorhandensein von
Kampfmitteln im Sinne der Landes-Kampfmittelverordnungen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt3
Allgemeine Grundsatze der Wertermittiung

§6
Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter

ImmoWertA 2023

Zu 86
(Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts)

6.(1).1 Anstelle der in 8 6 Absatz 1 Satz 1 ausdriicklich genannten Werter-
mittlungsverfahren (normierte Verfahren) kénnen ausnahmsweise auch
andere Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Dies kommt
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Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der

Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind
regelmaRig in folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich
grundsétzlich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

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 Wabhl
eines normierten Verfahrens zu begrinden (z. B. unzureichende
Datenlage, die normierten Verfahren kénnen die Werteinfliisse nicht
sachgerecht erfassen).

6.(1).2 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 Verfiigung steht.

6.(1).3 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewobhnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fur die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel
marktiblich erzielbare Ertrdge und geeignete Liegenschaftszinssatze zur
Verfligung stehen.

6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder
sonstigen Anlagen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und
geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur
Verflgung stehen.

6.(3).1 8§ 6 Absatz 3 konkretisiert § 6 Absatz 2 und stellt im Zusammenwirken mit
8§ 7 (Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse) und § 8 Absatz 2
und 3 (Berucksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale) die zentrale Verfahrensgrundnorm fir
die normierten Verfahren dar.

6.(3).2 Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in
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Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten -
vorlaufigen Verfahrenswerts sind § 7 und 8 8 Absatz 2 zu beachten, bei der
Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten. -

dieselben grundlegenden Verfahrensschritte:

Nummer 6.(4)).

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.
Ablaufschema gibt einen Uberblick (iber die Wertermittlungsverfahren:

Folgendes

gaf. Berlicksichtigung
| besonderer objektspezifischer |
Grundstiicksmerkmale |

vorlaufiger vorldufiger Haufi Ert - DIBufleer Sackwert
Verfahrenswert Vergleichswert YOUQUD ECE LB E NOECULIBELSaCIWE
) Sachwertfaktor i
i (§7 Abs. 1Nr. 3) !
i
""" Prifungeiner ~ $l& B prafungeiner Marktanoassang. B ¢
Marktanﬁassung E Priifung einer Marktanpassung E
\ (§7 Abs. 2) § (§7 Abs. 2) |
marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert

""""" R . 3 Cane
[ Verfahrenswert ‘ Vergleichswert ] ‘ Ertragswert ’ ‘ Sachwert }
L3N - L 2 2
Verkehrswert Verkehrswert I

Detaillierte Ablaufschemata zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren
finden sich unter den Nummern 24.1, 27.(5) und 35.1.
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(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

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

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 (8 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
Ermittlung der Verfahrenswerte (8 8 Absatz 3).
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 Aussagefahigkeit der jeweiligen
Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde
gelegten Daten, zu wirdigen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§7
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(1) Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und
Indexreihen,

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marktiblichen erzielbaren Ertragen und
Liegenschaftszinsséatzen,

ImmoWertA 2023

Zu 87

(Beriuicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse)
7.(1) Im Regelfall werden die allgemeinen Wertverhaltnisse durch die jeweiligen
Eingangsdaten und sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
bereits ausreichend beriicksichtigt. 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.
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3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach Absatz 1 nicht
ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist in
jedem Fall zu prufen, ob die allgemeinen Wertverhaltnisse bereits nach §
7 Absatz 1 ausreichend bertcksichtigt worden sind. Wird dabei weiterer
Anpassungsbedarf festgestellt, so sind marktgerechte Zu- oder Abschlage
(Marktanpassung) vorzunehmen.

7.2)

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§8
Berilicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind nur solche Grundstiicksmerkmale zu
berlicksichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich
Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
bericksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten

ImmoWertA 2023

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

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 zéhlen, auf einem anderen Grundstiicksmarkt jedoch, auf
dem das Vorliegen dieses Merkmals uniblich ist, kann eine
Berilicksichtigung als besonderes objektspezifisches Grundstlcks-
merkmal sachgerecht sein.

Samtliche Grundsticksmerkmale sind in der Weise bzw. in der Héhe zu
berlcksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt entspricht.

8.2

8.(3).1 Eine Einordnung als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal
kommt in Betracht, wenn das Merkmal in einer fir diesen

Grundstiicksmarkt uniiblichen Weise, Auspragung oder Intensitat vorliegt
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Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte inshesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage
bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit maoglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.(3).2

8.(3).3

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
markttiblich 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 bei vorhandenen Baumaéangeln und Bauschaden (sofern
entsprechende Wertminderungen nicht nach § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 2 [vgl. auch Nummer 8.(3).3] als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst werden),

- bei Ertragen aus Werbetragern, Mobilfunkmasten und Ahnlichem,

- bei Vorliegen von Ertragsbestandteilen fur Inventar, Zubehor 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).

Baumangel (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2) sind Fehler, die bei der
Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder
Bauausfuihrung einschlie3lich der Verwendung mangelhafter Baustoffe
den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewohnlichen oder dem nach dem
Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder
mindern. Bauschaden sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die
infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschéaden), aul3erer (gewaltsamer)
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) oder
unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgefuhrter Instandhaltung
auftreten. Eine Abgrenzung von Bauméangeln und den daraus
resultierenden Mangelfolgeschdden einerseits sowie den (sonstigen)
Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall
nicht erforderlich. Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder
Bauschaden kdénnen

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

ermittelt werden.

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

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen
Anlage im Sinne der Legaldefinition ist, unter Beriicksichtigung 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 Griinden nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit
nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefiihrt werden kann,

- wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung
der Bebauung oder Nutzung rechtlich oder tatséachlich nicht méglich
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 Ubersteigt
bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert flr eine planungsrechtlich
zuléssige Nutzung ohne Berucksichtigung der Freilegungskosten den
vorlaufigen Ertragswert erreicht oder tbersteigt.

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  SicherungsmafRnahmen  entstehen, gegebenenfalls zu
beriicksichtigen
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- die anfallenden Kosten,

- die Verwertungserlgse fur abgéngige Bauteile und

- die ersparten Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener
Bauteile.

c) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voribergehend
aufgeschoben oder dauerhaft ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die
Bodenwertermittlung 8§ 43 (nutzungsabhangiger Bodenwert) zu
beachten.

8.(3).5 Die Wertminderung von Grundstlcken, bei denen Bodenverunreinigungen
vorliegen (8 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 4), kann unter Bericksichtigung
der Kosten ermittelt werden, die fir Bodenuntersuchungen, Sicherungs-,
Sanierungs- oder andere geeignete MalRnahmen zur Gefahrenabwehr
erforderlich sind. Der hierfur erforderliche Aufwand orientiert sich an der
vorgesehenen Nutzung des Grundsticks. Soweit zur Vermeidung von
anderenfalls anfallenden hoéheren Kosten fiir die Sanierung des Bodens
auf die Realisierung einer an sich naheliegenden Bebauung oder Nutzung
verzichtet wird, ist dies bei Ermittlung der Wertminderung zu
beriicksichtigen (z. B. Verzicht auf Unterkellerung, gewerbliche Bebauung
anstelle von Wohnbebauung).

8.(3).6 Bei Bodenschatzen ist zwischen bergfreien Bodenschatzen im Sinne des
§ 3 Absatz 3 BBergG und grundeigenen Bodenschéatzen im Sinne des § 3
Absatz 4 BBergG zu differenzieren. Grundeigene Bodenschatze stehen
im Eigentum des Grundstiickseigentiimers; auf bergfreie Bodenschéatze
erstreckt sich das Eigentum an einem Grundstiick nicht (§ 3 Absatz 2
BBergG).

8.(3).7 Zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (8 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 6) siehe §8 46 bis 52.

8.(3).8 Die Aufzéhlung in § 8 Absatz 3 Satz 2 ist nicht abschlie3end. Dartber
hinaus kann eine Berucksichtigung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal z. B. in folgenden Fallen in Betracht kommen:

a) Ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung kommt in Betracht,
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b)

wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrénkt verwendungsfahig
und marktgangig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung
sind z. B. erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaRige Gebaude-
grundrisse und eine unzweckmaBige Anordnung der Gebdude auf dem
Grundstick.

Ein Zuschlag wegen eines (uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands
kommt in Betracht, wenn sich das Wertermittlungsobjekt in einem
aulRergewoOhnlich gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur
Modernisierung handelt es sich hier um udber das ubliche Maf3
hinausgehende Instandhaltungsmaf3nahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar
das Erscheinungsbild des Wertermittlungsobjekts Uberdurchschnittlich
positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer
bewirken.

Ein Abschlag wegen eines merkantilen Minderwerts kommt in Betracht,
wenn das Wertermittlungsobjekt trotz vollstandiger Beseitigung bzw.
Wegfalls eines Mangels, Schadens oder sonstigen wertmindernden
Grundstiicksmerkmals (z. B. Bodenverunreinigungen, Schimmel, Asbest)
aufgrund eines fortwirkenden Imageschadens am Markt einen geringeren
Kaufpreis erzielen wirde, als ein vergleichbares Grundstuck, das zu
keinem Zeitpunkt einen entsprechenden Mangel etc. aufgewiesen hat.
Der merkantile Minderwert sinkt dabei mit zunehmender Dauer der
Zeitspanne, die zwischen dem Qualitatsstichtag und dem Zeitpunkt des
Schadensereignisses bzw. dem Zeitpunkt der Behebung des Mangels
liegt.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§9

Eignung und Anpassung der Daten; ungewoéhnliche oder persénliche

Verhaltnisse; Herkunft der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und
sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung

geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den maf3-geblichen

Stichtag und hinsichtlich Reprdsentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt

ImmoWertA 2023

Zu 89

(Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder persénliche

9.(1).1

Verhdltnisse; Herkunft der Daten)
§ 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 fur die
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zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalRgabe der Satze 2
und 3 in sachgerechter Weise beriicksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbheeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch
eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlagen oder in anderer
sachgerechter Weise zu bericksichtigen. Die Kaufpreise sind um die
Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
bereinigen.

9.(1).2

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. 8 49 Absatz 2 Satz 2).

Zudem verweist § 12 Absatz 3 Satz 2 fur die Ermittlung der fir 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
geprift werden, wenn zu den jeweiligen Daten ausreichende
Informationen vorliegen. Das setzt insbesondere voraus

a) bei Vergleichspreisen die hinreichend genaue Beschreibung der
werteinflussenden Grundstiicksmerkmale der Vergleichsgrundstiicke
und des Vertragszeitpunktes (vgl. § 25),

b) bei Bodenrichtwerten die Darstellung der wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks (8 16 Absatz 2),
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9.(1).3

9.(1).4

9.(1).5

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

Der Wertermittlung sind die am Wertermittlungsstichtag bereits
vorliegenden fiir 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 bericksichtigen.

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

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

a) Bei wertbeeinflussenden Abweichungen des MaRes der baulichen
Nutzung konnen Umrechnungskoeffizienten verwendet werden.
Insbesondere in Geschéftslagen kann die Abhangigkeit des Boden-
werts von den hoherwertig genutzten Flachen (z. B. ebenerdige
Laden) erheblich groRBer sein, als die Abhangigkeit z. B. von der
WGFZ (vgl. 8 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 Mietséaulenverfahrens).

b) Bei wertbeeinflussenden Abweichungen der Grundsticksgroflie
kénnen — vorbehaltlich des § 41 bei erheblicher Uberschreitung der
marktiblichen  GrundstucksgroRe — Umrechnungskoeffizienten
verwendet werden, soweit der Wertunterschied nicht bereits in
sonstiger Weise beriicksichtigt wurde.

c) Die Kaufpreise sind ggf. an den beitragsrechtlichen Zustand des
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(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispiels-
weise Mieten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie

nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind.

Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse kann
grundséatzlich angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten
erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen
abweichen.

9.(1).6

9.(1).7

9.(2).1

9.(2).2

9.(2).3

Wertermittlungsobjekts (vgl. Nummer 5.(2).1 und 5.(2).2) anzu-
passen. Zu- oder Abschlage sind, soweit dies marktiblich ist, nach
der Hohe des zu erwartenden Beitrags (z. B. ErschlieBungsbeitrag),
ggf. unter Beriicksichtigung einer angemessenen Abzinsung, zu
bemessen.

d) Die Berlcksichtigung von wertbeeinflussenden Unterschieden kann
auch durch geeignete statistische Methoden erfolgen.

Werden mehrere  Anpassungen erforderlich, sind eventuelle
Abhangigkeiten zwischen den unterschiedlichen EinflussgroRen zu
beachten; eine Doppelberiicksichtigung ist auszuschliel3en.

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

Ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse liegen vor, wenn z. B. ein
Kaufpreis nicht unter den im gewohnlichen Geschaftsverkehr Ublichen
Verhéltnissen zustande kommt, beispielsweise, weil die Vertragsparteien
unter Zwang, aus Not oder unter besonderer Ricksichtnahme handeln.
Bei Vorliegen einer erheblichen Abweichung ist es jedoch nicht unbedingt
erforderlich, die ungewohnlichen oder personlichen 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 tblichen Streuung erklart werden
kann. Dies ist nicht fest definierbar, sondern abhangig von der
Homogenitat bzw. Heterogenitdt des jeweiligen Grundstiicksmarkts.
AusreiRer kdnnen z. B. mittels statistischer Verfahren erkannt werden.

Auch die offentliche Hand kann Marktteilnehmer sein. VerauRert die
offentliche Hand Grundstlicke zu Preisen, die sich innerhalb normaler
Preisschwankungen bewegen (vgl. Nummer 9.(2).2), koénnen die
entsprechenden Kaufpreise grundsétzlich herangezogen werden. Werden
von der offentlichen Hand Grundstiicke zu Preisen veréauRert, die deutlich
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(3) Mafistab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist
ihre Eignung nach Absatz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, kdnnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die
Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

unter den Preisen anderer Grundsticksanbieter liegen, kdnnen
gewdhnliche 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 VerduBerungen andere Grundstiicksanbieter an diesen
Preisen orientieren.

9.(3).1 MaRstab fiur die Wahl der Quelle ist die Eignung der Daten. Dabei gilt in
der Regel Folgendes:

a) vorrangig sind die Daten des ortlich zustindigen Gutachteraus-
schusses zu verwenden;

b) stehen beim drtlich zustéandigen Gutachterausschuss keine geeigneten
Daten zur Verfigung, kénnen Daten von anderen Gutachter-
ausschissen und Stellen nach 8§ 198 BauGB (Obere Gutachter-
ausschisse und Zentrale Geschéftsstellen) herangezogen werden;

c) im Ubrigen kdnnen 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 8 12 Absatz 5 i.
V. m. den Anlagen 1 bis 4 abweichen. Bei Anwendung der Daten ist der
Grundsatz der Modellkonformitéat 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.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

810
Grundsatz der Modellkonformitat

ImmoWertA 2023

Zu 8§10
(Grundsatz der Modellkonformitat)
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(1) Bei Anwendung der sonstigen fr die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die
nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind,
ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-satzes der
Modellkonformitét erforderlich ist.

10.(1)

10.(2)

Der Grundsatz der Modellkonformitat ist bei Anwendung der sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten zu beachten. Dies gilt
insbesondere bei Ermittlung des

a) Vergleichswerts insbesondere hinsichtlich der zur Anpassung von
Kaufpreisen verwendeten Daten und bei Verwendung von
Vergleichsfaktoren;

b) Ertragswerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von
Liegenschaftszinssétzen und der ihnen zugrundeliegenden Modellan-
satze,

c) Sachwerts insbesondere hinsichtlich bei der Verwendung von
Sachwertfaktoren  beziglich der ihnen  zugrundeliegenden
Modellansatze.

8§ 10 Absatz 2 ermdglicht, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist, eine Abweichung von Vorgaben der
ImmoWertV. Die Vorschrift schafft damit die erforderliche Grundlage, um
dem ubergeordneten Charakter des Grundsatzes der Modellkonformitét
Rechnung tragen zu konnen. Die Regelung zielt auf Falle, in denen fir
den Wertermittlungsstichtag lediglich solche sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der
geltenden ImmoWertV ermittelt worden sind. Gemeint sind insbesondere
folgende Fallkonstellationen:

a) Der Wertermittlungsstichtag liegt vor Inkrafttreten der geltenden
ImmoWertV, d. h. vor dem 1. Januar 2022 (8 54). Fur solche
Wertermittlungsstichtage koénnen in der Regel nur solche Daten
vorliegen, die zu den fir 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.
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c) Es werden sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten aus
anderen Quellen herangezogen. In diesen Fallen ist insoweit von der
ImmoWertV abzuweichen, als die Daten nach anderen Modellen bzw.
Modellansatzen ermittelt wurden (vgl. Nummer 9.(3).2).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§11
Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustandes

(1) Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn
sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind.

ImmoWertA 2023

) Zu §11
(Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands)

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

11.(1).2 Liegt der mal3gebliche Stichtag in der Vergangenheit, sind nur solche
Anderungen zu beriicksichtigen, die bereits am maRgeblichen Stichtag
hinreichend konkret absehbar waren.

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

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

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

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

bb) Grundstiicke von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind und nicht von
einer Fortsetzung der bisherigen  Grundsticksnutzungen
auszugehen ist; hier kann es sich insbesondere um Grundstiicke
in formlich festgesetzten Sanierungs- (vgl. 8 136 ff. BauGB),
Stadtumbaugebieten (vgl. § 171 ff. BauGB) oder Gebieten der
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 Féllen ist jedoch nicht
nur die formale Ausweisung, sondern auch die tatséchliche
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 Pachtvertrdgen oder
deren Anderungen beruhen. Allgemein erwartete Anderungen der
Ertragsverhaltnisse sind dagegen bereits im Liegenschaftszinssatz
bertcksichtigt.

(2) Bei kiinftigen Anderungen des Grundstiickszustandes ist die voraussicht-
liche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit
einer verbleibenden Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Reali-
sierungsrisiko) angemessen zu bericksichtigen.

11.(2).1 Im Falle einer absehbaren Nutzungsanderung richtet sich die Wartezeit
nach der voraussichtlichen Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen, die fir die Zulassigkeit der Nutzung
erforderlich sind, z. B. wenn eine Veréanderungssperre einer sofortigen
Bebauung entgegensteht.

11.(2).2 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 Realisierungs-
risiko ist in der Regel umso héher je langer die Wartezeit ist.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Teil2
FurdieWertermittlung erforderliche Daten

Abschnittl
Allgemeines

§12
Allgemeines fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

(1) Zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren die Boden-
richtwerte und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sonstige
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind insbesondere ermittelt.

. Indexreihen,

. Umrechnungskoeffizienten,

. Vergleichsfaktoren,

. Liegenschaftszinssatze,

. Sachwertfaktoren,

. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie
. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

~NOoO O~ WNE

Die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind auf einen Stichtag
zu beziehen.

(2) Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der
Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter
Kaufpreise ermittelt.

(3) Geeignet im Sinne des Absatzes 2 sind Kaufpreise, die hinsichtlich der
allgemeinen Wertverhaltnisse und des jeweiligen Grundstiickszustands hin-
reichend libereinstimmen. Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn
sich etwaige Abweichungen

ImmoWertA 2023

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

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

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

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

12.(2)

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

12.(3).
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1. bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl von Kaufpreisen in
ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder

2. in entsprechender Anwendung des 8§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
berlicksichtigen lassen.

Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse gilt 8 9 Absatz 2 entsprechend.

(4) Zur Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
sind geeignete statistische Verfahren heranzuziehen.

(5) Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind
zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der An-lage 1 und
ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von
Wohngebauden das in Anlage 2 beschriebene Modell zugrunde zu legen. Bei
Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind als Bewirtschaftungskosten im Sinne
des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 die Modellansatze der Anlage 3
zugrunde zu legen. Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2 die
Normalherstellungskosten nach Anlage 4 zugrunde zu legen.

(6) Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die
zugrunde gelegten Modellanséatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere
Informationen in einer Modellbeschreibung anzugeben; hierzu gehéren
insbesondere

1. die Angabe von Rahmendaten zum Beispiel zum Stichtag, auf den sich das
zur  Wertermittlung erforderliche Datum bezieht, zum sachlichen und
raumlichen Anwendungsbereich und zur Datengrundlage,

2. die Beschreibung der Stichprobe,

3. die Beschreibung der Ermittlungsmethodik,

4. die Beschreibung der verwendeten Parameter und der zugrunde gelegten

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

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

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

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

werden.

12.(6).2 Zur Modellbeschreibung nach 8 12 Absatz 6 gehort neben der
Beschreibung des Modells fur die Ermittlung des fur die Wertermittlung
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Bezugseinheiten sowie
5. sonstige Selektionsparameter.

erforderlichen Datums auch die Darstellung des Ergebnisses. In Anhang
A werden Hinweise zu den Mindestanforderungen und Beispiele fir deren
Darstellung gegeben.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt2
Bodenrichtwerte

§13
Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstticksflache
des Bodenrichtwertgrundstticks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstuick,
dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15
gebildeten Bodenrichtwertzone lbereinstimmen. Je Bodenrichtwert-zone ist ein
Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuléassig.

ImmoWertA 2023

Zu §13
(Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick)

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 Grundstiick. Das Wort fiktiv® bezieht sich sowohl auf die
Lage als auch auf die dargestellten Grundstiicksmerkmale. Die
Darstellung des Bodenrichtwerts lasst somit keine Ruckschlisse 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.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§14
Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung

(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24
und 25 zu ermitteln. Fir die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiicks-
merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und an den Bodenrichtwertstichtag gilt
§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

ImmoWertA 2023

Zu 8§14
(Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung)

14.(1).1 Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten am Rande des
Zustandigkeitsbereiches des  Gutachterausschusses sollte  eine
Abstimmung mit den benachbarten Gutachterausschiissen erfolgen. Dies
kann auch eine Zurverfigungstellung von Vergleichskaufpreisen zur
VergroéRerung der jeweiligen Stichprobe beinhalten.
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14.(1).2 Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte kénnen neben den Daten der
Kaufpreissammlung und den sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zweckdienliche sonstige Daten und Informationen
herangezogen werden. Hierzu kénnen zum Beispiel gehdren:

Geobasisdaten, z. B. Liegenschaftskarte und topografische
Informationen,

Bauleitplane, Satzungen zur Abgrenzung von Innen- und Auf3en-
bereich, Landschaftsplane,

Schutzgebiete, z. B. nach Denkmalschutzrecht (Grabungsschutz-
gebiete), Naturschutzrecht (bspw. Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete) und Wasserrecht (bspw. Wasserschutzgebiete),
Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete nach den Vorgaben
zum Hochwasserschutz (vgl. 88 72 bis 81 des 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)
geandert worden ist),

Erhaltungssatzungen (8 172 BauGB),

Verordnung nach § 250 BauGB,

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

stadtebauliche Entwicklungskonzepte zur Starkung der
Innenentwicklung (8 176a BauGB),

Daten Uber Bodenordnungs-, Sanierungs- und Entwicklungsmaf3-
nahmen, Planfeststellungen,

Daten uber Art und Umfang der Erschliel3ung,

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

Informationen Uber Mieten,

Informationen Uber Pachten,

Bodengutekarten,

Ergebnisse der Bodenschétzung,

Ergebnisse ortlicher Ermittlungen (z. B. Passantenfrequenz-
zéhlungen),

Daten zur demografischen Entwicklung,

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

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333
Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

45

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem
Grundstiicksverkehr kénnen auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen
werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Dariiber hinaus kdnnen deduktive
oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet werden.

(3) Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten Gebieten kénnen der Zustand
und die Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung zu bertck-sichtigen sein.

(4) Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fur den Aufwuchs.

(5) Das oder die angewendeten Verfahren fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte
sind zu dokumentieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrinden.

- Daten aus Wald-, Griinflachen- und Rebflachenkatasters.

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

14.(4) Die Vorgabe des 8§ 14 Absatz 4, wonach der Bodenrichtwert keinen
Wertanteil fur den Aufwuchs enthélt, hat nur in den Fallen Bedeutung, in
denen dem Aufwuchs ein Werteinfluss beizumessen ist. Dies hat
regelmaRig nur fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Bedeutung.
14.(5) Die Dokumentation ist nicht Bestandteil der Verdffentlichungs- und
Auskunftspflicht nach 8§ 196 Absatz 3 BauGB.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammen-héngenden
Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fur die der Bodenrichtwert gelten
soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent
betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundsttick
Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind
bei der Abgrenzung nicht zu bertck-sichtigen.

(2) Einzelne Grundstucke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenricht-
wertgrundstiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel
Grinflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und
Gemeinbedarfsflachen, kdnnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort

ImmoWertA 2023
Zu § 15 (Bildung der Bodenrichtwertzonen)

15.(1) Der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen sind die tatsachlichen Grenzen
des vorhandenen Bebauungszusammenhangs zugrunde zu legen.
Vorhandene Satzungen zur Abgrenzung von Innen- und AuRenbereich
sind zu bericksichtigen. Vom Gutachterausschuss vorgenommene
Abgrenzungen entfalten keine planungsrechtlichen Wirkungen.
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angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Grundsticke.

(3) Bodenrichtwertzonen kénnen sich in begriindeten Fallen deckungsgleich
Uberlagern; dies gilt insbesondere, wenn sich aufgrund der unregelmaRigen
Verteilung von Grundstlicken mit unterschiedlichen Nutzungen oder anderen
erheblichen Unterschieden in wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen keine
eigenen Bodenrichtwertzonen abgrenzen lassen. Bei der Bildung von sich
deckungsgleich Uberlagernden Bodenrichtwertzonen muss eine eindeutige
Zuordnung der Grundstiick zu einem Bodenrichtwertgrundstiick mdéglich sein;
hierbei ist unschéadlich, wenn sich einzelne Grundstlicke nicht eindeutige
zuordnen lassen. Bei Bodenrichtwerten nach § 196 Absatz 1 Satz 7 des
Baugesetzbuchs kdnnen sich die Bodenrichtwertzonen auch nicht deckungsgleich
Uberlagern.

(4) Bei Bildung von Bodenrichtwertzonen fiir die Entwicklungszustéande Bau-
erwartungsland und Rohbauland, sind Bauleitplane sowie die Entwicklung am
Grundstiicksmarkt zu bertcksichtigen. Die Bodenrichtwertzonen sind so
abzugrenzen, dass in der Bodenrichtwertzone ein tberwiegend einheitlicher
Entwicklungsgrad der Grundstiicke gegeben ist.

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

beeinflussten Bodenrichtwert berticksichtigt wird.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§16
Grundstiucksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstucks

(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist grundsatzlich keine Grundstticks-
merkmale auf, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden
kénnen; dies betrifft insbesondere nur fir einzelne Grundstucke bestehende
privatrechtliche, 6ffentlich-rechtliche und tatséchliche Besonderheiten. Satz 1
findet keine Anwendung auf Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die in
der Bodenrichtwertzone vorherrschend sind.

ImmoWertA 2023

Zu §16
(Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

16.(1).1 Privatrechtliche Besonderheiten im Sinne des § 16 Absatz 1 Satz 1 Halb-
satz 2 konnen z. B. auf Miet- und Pachtvertragen beruhen; offentlich-
rechtliche Besonderheiten kdnnen z. B. aus Baulasten, aus Vorgaben des
Denkmalschutzes oder aus Miet- und Belegungsbindungen der sozialen
Wohnraumférderung 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
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(2) Von den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind darzustellen, wenn sie
wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen inshesondere gehdéren

1. das MaR der zulassigen baulichen Nutzung nach § 5 Absatz 1,
2. die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,
3. die GrundstlcksgroRe,

4. die Grundstuckstiefe und

5. die Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl.

Bei baureifem Land gehort zu den darzustellenden Grundstiicksmerkmalen
zuséatzlich stets der beitragsrechtliche Zustand. Bei férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten und formlich festgelegten Entwicklungsbereichen ist zu-
satzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf den sanierungs- oder
entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs- oder ent-
wicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 142 Absatz 4
des Baugesetzbuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefihrt wird.

(3) Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach Anlage 5 zu spezifizieren.

(4) Wird beim MalR der zulassigen baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der
Flachen der Geschosse zur Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5
Absatz 1 Satz 2 ein gegeniber den planungsrechtlichen Zulassigkeits-

Nummer |:
Nutzung).

sozialer Mietwohnungsbau als Erganzung zur Art der

16.(1).3 8 16 Absatz 1 Satz 2 kann auch bei Grundsticksmerkmalen zur
Anwendung kommen, die nicht in Anlage 5 aufgefthrt sind, deren
Berlicksichtigung aber zur marktgerechten Beschreibung des
Bodenrichtwertgrundstiicks erforderlich sind. Dies kann beispielsweise der
Fall sein bei Pachtvertrdgen, wenn landwirtschaftliche Grundstiicke auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt Ublicherweise im verpachteten Zustand
verdulert werden.

Der stadtebaurechtliche Begriff ,Bauweise“ in § 16 Absatz 2 Satz 2
Nummer 2 meint — wie in § 22 BauNVO - die Anordnung der Geb&ude in
Bezug auf die seitliche Grundsticksgrenze. Dementsprechend
bezeichnen die Hausformen ,Doppelhaus” und ,Hausgruppe“ im Sinne
des § 22 BauNVO aufgrund ihrer ausschlie3lich stadtebaurechtlichen
Bedeutung nur solche Gebaude, die an der Grundstiicksgrenze
zusammengebaut und somit ohne  seitlichen Abstand  zur
Grundstiicksgrenze errichtet worden sind. Gebaude dagegen, die zum
Teil im Sprachgebrauch als Doppelh&duser bezeichnet werden, sich aber
auf nur einem Grundstiick 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
unabhangige) Gebaudestellung zur Nachbarbebauung.

16.(2)

Nicht in Anlage 5 aufgefuhrte wertbeeinflussende Merkmale, die zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks erforderlich
sind, sind ergdnzend anzugeben (vgl. Anlage 5 Satz 1 und Nummer | Satz
2).

16.(3)

16.(4).1 Die WGFZ beschreibt das Verhéltnis der Flachen der oberirdischen
Geschosse zur Grundsticksflache, wahrend die (stéadtebauliche) GFZ das
Verhéltnis der Flachen der Vollgeschosse (im Sinne der Bauordnungen
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vorschriften abweichend berechnetes oder bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend,
so sind zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse
mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuRenmalfien zu berticksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu
Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im
Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz
1 der Baunutzungsverordnung findet keine An-wendung. Ausgebaute oder
ausbaufahige Dachgeschosse sind pauschal mit 75 Prozent ihrer Flache zu
berlcksichtigen. Staffelgeschosse gelten nicht als Dachgeschosse; ihre Flachen
werden in vollem Umfang bericksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten
Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdéglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flachen der
oberirdischen Geschosse zur Grundstucksflache ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ).

der Lander) zur Grundstucksflache ausdruckt (§ 20 Absatz 2 und Absatz 3
Satz 1 BauNVO). GFZ oder WGFZ sind nur anzugeben, wenn sie
wertbeeinflussend sind.

16.(4).2 Folgende Ubersichten veranschaulichen die Ermittlung der WGFZ. Die
angegebenen Faktoren beziehen sich jeweils auf die Grundflache der
Geschosse:
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100xaxb
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100xaxb
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100xaxb

1,00xaxb J /
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16.(4).3 Sind im Dachraum mehrere Dachgeschossebenen ausgebaut oder
ausbaufahig, ist 8§ 16 Absatz 4 Satz 3 fir alle Dachgeschossebenem
anzuwenden. Staffelgeschosse werden dagegen nach § 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
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(5) Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind vorbehaltlich des Satzes 2 fur
beitragsfreie Grundstiicke zu ermitteln. Aufgrund ortlicher Gegebenheiten kdnnen
voruibergehend Bodenrichtwerte fir Grundstticke ermittelt werden, fiir die noch
Beitrdge zu entrichten oder zu erwarten sind.

untersten Geschosse nach § 16 Absatz 4 Satz 2 als oberirdische
Geschosse gelten.

16.(5) Die Beitragsfreiheit bezieht sich auf

- die ErschlieBungsbeitréage (8 127 BauGB oder Landesrecht),

- (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fur
Ausgleichsmafinahmen (8§ 135a BauGB) sowie

- grundsticksbezogene Beitrdge nach dem Kommunalabgabenrecht
(z. B. Anschlussbetrage fur die Wasserversorgung und Grundsticks-
entwasserung, Strallenausbaubeitrdge).

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

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8§17
Automatisiertes Fihren der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten zu fuhren.

ImmoWertA 2023

Zu § 17
(Automatisiertes Fuhren der Bodenrichtwerte)

17.1 Das automatisierte Fuhren der Bodenrichtwerte dient einer breiten
digitalen Verwendbarkeit der Bodenrichtwerte, insbesondere in einem
geografischen Informationssystem zum Immobilienmarkt.

17.2 Fur die Veroffentlichung gelten die auf Grundlage des § 199 Absatz 2

Nummer 4 BauGB erlassenen Landesvorschriften.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt3
Sonstige far die Wertermittlung
erforderliche Daten

ImmoWertA 2023
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8§18
Indexreihen

(1) Indexreihen dienen der Berucksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen
Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf
bestimmte Zeitpunkte innerhalb des Erhebungs- und Basiszeitraums be-zogen
werden.

(3) Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen fur Grundstiicke
bestimmter rAumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Zu §18
(Indexreihen)

18.1 Bei der Ermittlung von Indexreihen sind Preisveranderungen auszu-
schlieRen, die auf Veranderungen des Grundstiickszustands beruhen.
18.2  Indexreihen kénnen insbesondere abgeleitet werden fur

- Bodenpreise,
- Preise fur Eigentumswohnungen und
- Preise fur Einfamilienh&auser.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§19
Umrechnungskoeffizienten

(1) Umrechnungskoeffizienten dienen der Berticksichtigung von Wertunter-
schieden, ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen MalR
der baulichen Nutzung oder der Grundstiicksgro3e und —tiefe, ergeben.

(2) Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des Wertes eines Grund-
stiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grundstiicksmerkmales zum Wert
eines Grundstiicks mit einer bestimmten Basisauspragung die
Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.

(3) Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fiir solche
Grundstlicke abgeleitet, die sich abgesehen von solchen Abweichungen, die
durch Anpassung der Kaufpreis nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 bertcksichtigt
werden, im Wesentlichen nur in dem Grundstiicksmerkmal unterscheiden, fur das

ImmoWertA 2023

Zu 819
(Umrechnungskoeffizienten)

Keine Anmerkungen
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die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

§20
Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fur bebaute Grundstiicke.

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit
bezogene Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stucksmerkmalen (Normobjekte).

(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markt-tblich

erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit.

Zu § 20
(Vergleichsfaktoren)

20. Bei bebauten Grundstiicken sind Vergleichsfaktoren durchschnittliche
Lagewerte fur modellhafte Immobilien mit detailliert beschriebenen
Grundstiicksmerkmalen, die auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter
Wohn-/  Nutzflache)  bezogen sind. Immobilienrichtwerte  sind
Vergleichsfaktoren, wenn sie als Grundlage der Ermittlung von
Vergleichswerten und nicht nur einer Uberschlagigen Wertermittiung
dienen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§21
Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bertick-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

ImmoWertA 2023

Zu 821
(Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren)

21. 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 Ein-
gangsgréfRen ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise und die Eingangsgroéen
gof. entsprechend anzupassen (vgl. § 12 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2). Aus
einer ausreichenden Anzahl dementsprechend fur einzelne Kauffalle
ermittelter Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren werden mit Hilfe
statistischer Verfahren durchschnittliche regional giiltige Liegenschafts-
zinssatze und Sachwertfaktoren fir bestimmte Teilmarkte ermittelt.
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(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

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

KP*—BW RE

- Erste Naherung: LZy- —:

x
KP*  q"-1 KP*

LZ =

KP*  geeigneter Kaufpreis +/- boG

RE Reinertrag

BW Bodenwert

boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

n Restnutzungsdauer
q 1+ LZO-i
LZi Liegenschaftszinssatz in i-ter Naherung

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

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktange-passten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.

ImmoWertA 2023

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

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

KP +/-boG
vSW

SWF=

KP geeigneter Kaufpreis
boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vSW  vorlaufiger Sachwert
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§22
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstucksfaktoren dienen im Wesentlichen

der Beriicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Wert-
einfliisse, soweit sie nicht bereits im finanzmathematischen Wert bertcksichtigt
sind.

(2) Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts
des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.
Erbbaugrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum finanzmathematischen Wert des
Erbbaugrundstiicks an.

(3) Die Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstiicksfaktoren werden nach den
Grundséatzen der 88 50 und 52 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten
ermittelt.

ImmoWertA 2023

22.1

22.2

22.3

Zu § 22
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten sollten mdglichst
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 Anpassungsmaoglichkeiten, der Lage und der Hohe
des unbelasteten Bodenwertes) ermittelt werden.

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren
werden die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse
berticksichtigt, soweit sie nicht bereits bei der Ermittlung des
finanzmathematischen Werts berlcksichtigt worden sind. Sie dienen
dagegen nicht der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im
Sinne des § 2 Absatz 2, die bereits bei der Ermittlung des finanzmathe-
matischen Werts beriicksichtigt 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.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§23
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizient

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen im

Wesentlichen der Beriicksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinflisse.

(2) Die Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen

Vergleichswerts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne
von 8 49 Absatz 1 Satz 2 an. Die Erbbaugrundstickskoeffizienten geben das

Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks im Sinne des § 47 Absatz 1 Satz

1 Nr. 2 an.

(3) Die Erbbaurechtskoeffizienten werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreise und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Werten des fiktiven

Volleigentums ermittelt. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen ent-
sprechenden Bodenwerten der fiktiv unbelasteten Grundstiicke ermittelt.

ImmoWertA 2023

23.1

23.2

23.3

Zu § 23
(Erbbaurechts-und Erbbaugrundstiickskoeffizienten)

Die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten  sollten
moglichst 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 Anpassungsmdglichkeiten, der Lage und der
Hohe des unbelasteten Bodenwertes) ermittelt werden.

Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten
werden die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse
berticksichtigt. Sie dienen dagegen nicht der Berlcksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse im Sinne des 8 2 Absatz 2, die bereits bei
der Ermittlung des Werts des fiktiven Volleigentums bzw. im Bodenwert
des fiktiv unbelasteten Grundstlicks berucksichtigt werden.

Auch fur Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten ist nach §
12 Absatz 6 eine Modellbeschreibung vorzunehmen.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) ImmoWertA 2023

Teil3
Besondere Grundséatze zuden einzelnen
Wertermittlungsverfahren

Abschnittl
Vergleichswertverfahren

§24 Zu 824
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (Grundlagen des Vergleichswertverfahrens)
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer 24.1 Fur das Vergleichswertverfahren gilt folgendes Ablaufschema:

ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des 8§ 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.
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(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer

. . Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise ] [ Bodenichtnart
’____________Li_______________________________'i ______________ '
E ggf. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E

{ Vergleichspreise J [objektspeziﬁsch angepasster Vergleichsfaktor/}

(ggf. umgerechnet auf eine BezugsgroRe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

___________________________

R |
E Multiplikation mit BezugsgroRe E
------------- v, ---------vs#------------'
‘ vorlaufiger Vergleichswert \
T— e —————————— | o—
E Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 E
------------- w‘ “---------"----‘---‘_--_'----’v@"'---------"

‘ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert J
.., ——

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

......... e

[ Vergleichswert ]

24.(2). Die ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen nach § 24 Absatz 2
Nummer 1 soll insbesondere unter Beriicksichtigung statistischer
Anforderungen sachverstandig bestimmt werden.
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objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

24.(3) Eine Marktanpassung nach § 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 Wirdigung Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§25
Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstuicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mal3gabe des 8§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

ImmoWertA 2023

Zu § 25

(Vergleichspreise)
25.1 Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn das
Vergleichsgrundsttick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale 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 geschatzte Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt werden kénnen.
25.2  Eine hinreichende Ubereinstimmung eines Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn sich die allgemeinen Wertver-
héltnisse zu den jeweiligen Stichtagen nicht wesentlich geéndert haben
oder bei solchen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse, deren
Auswirkungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen oder durch sachverstéandig geschéatzte Zu-
oder Abschlage, bertucksichtigt werden kénnen.
25.3 Lassen sich die Auswirkungen der Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male oder der Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse zwischen
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Vergleichsgrundstiick und Wertermittlungsobjekt nicht hinreichend sicher
bestimmen, sind die entsprechenden Kaufpreise ungeeignet.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§26
Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor;
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
nach den 88 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe
des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

ImmoWertA 2023

Zu § 26
(Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor;
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert)

26.1 Zur Sicherstellung der Modellkonformitét 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 Grundstiicksmerk-
male, die nicht sachgerecht lber eine Anpassung des Vergleichsfaktors
oder des Bodenrichtwerts berlcksichtigt werden kénnen, sind in der Regel
als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berick-
sichtigen (vgl. § 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 8 Absatz 3 Satz 1).
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt2
Ertragswertverfahren

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§ 27
Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markt-tblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hin-reichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veran-derungen
unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertréage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 8§ 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31
Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33
ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7
dem vorlaufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

ImmoWertA 2023

Zu 827
(Grundlagen des Ertragswertverfahrens)

27.(3) Eine Marktanpassung nach 8 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn der

objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz oder die verwendeten
sonstigen Daten (z. B. Ertrdge) 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 beispielsweise in Immobilienportalen sowie durch
Auswertung von Marktberichten und von Erhebungen zur Erstellung von
Mietspiegeln) nach sachverstdndiger Wurdigung Zu- oder Abschlage
vorzunehmen.
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Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur folgendes Ablaufschema:
Verflgung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

27.(5) Fur die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens gilt

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;
3. das periodische Ertragswertverfahren.

vereinfachtes Ertragswertverfahren

allgemeines Ertragswertverfahren

jahrlicher Rohertrag

:l abziglich Bewirtschaftungskosten

jahrlicher Reinertrag

H abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
!

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

v
Il
L

\
E zuziiglich Bodenwert p E zuziglich abgezinster Bodenwert |

periodisches Ertragswertverfahren *

Rohertrage der Perioden im
Betrachtungszeitraum |

o "

E abziglich Bewirtschaftungskosten |

Reinertrge der Perioden im
Betrachtungszeitraum

7 Abzinsung auf den \
Wertermittlungsstichtag 3

Barwerte der Reinertrage der Perlode |

im Betrachtungszeitraum )

Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum

3 -;ziilich abgezinster Restwert des B
\ Grundstiicks

.

vorlaufiger Ertragswert

:’- 7 Priifung einer Marktanpassung
' nach § 7 Absatz 2

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)
Unterabschnitt 2
Verfahrensvarianten

8§28
Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertver-
zinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

ImmoWertA 2023

28.

Zu § 28
(Allgemeines Ertragswertverfahren)

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet
VEW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

wobei KF = — 1 wobei LZ = 2
100

q"x(q-1) a=1+Lz

VEW = vorlaufiger Ertragswert
2 dem Bodenwert. RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert
Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des LZ = Liegenschaftszinssatz
jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objekt- KF = Kapitalisierungsfaktor
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitali - n = Restnutzungsdauer
sierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. p - Zinsfu®
ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) ImmoWertA 2023
8§29 Zu § 29

Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

29.

(Vereinfachtes Ertragswertverfahren)
Die Formel fur das vereinfachte Ertragswertverfahren lautet:
VEW = RE x KF + BW x AF

wobei LZ = %

wobei KF = —1 1
100

q"x (q-1)

wobei AF = g™

q:l+LZ
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Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

vEW  vorlaufiger Ertragswert
RE jahrlicher Reinertrag
KF Kapitalisierungsfaktor
AF Abzinsungsfaktor

BW Bodenwert

LZ Liegenschaftszinssatz
n Restnutzungsdauer

p Zinsfuld

§ 30
Periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen
der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.

Zu § 30
(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= g 1P

wobei AFb  =q”

wobei AFg =g ™

wobei KFg = a1 q=1+LZ wobeilz=-"2

qv b x (g-1) 100

VEW  vorlaufiger Ertragswert

RE; Reinertrage der einzelnen Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums

REr  Reinertrag der Restperiode

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

BW Bodenwert

LZ Liegenschaftszinssatz

AFi Abzinsungsfaktor fur die einzelnen Perioden
innerhalb des Betrachtungszeitraums

AFy Abzinsungsfaktor fir den Betrachtungszeitraum
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(2) Der Betrachtungszeitraum, flir den die periodisch unterschiedlichen Ertréage
ermittelt werden, ist so zu wéhlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum
anfallenden Ertrdge mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei
sollen zehn Jahre nicht Uberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch Bildung der
Summe aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und
2. dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Rest-
nutzungsdauer. Die Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt tiber
die Dauer der Restperiode. Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils
derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

AFr  Abzinsungsfaktor fir die Restperiode

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

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

p Zinsful3
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 verein-
fachten Ertragswertverfahren ist die Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts mit Hilfe des periodischen Ertragswertverfahrens als ,Kann®-
Vorschrift gestaltet. Dies verdeutlicht, dass die in 8§ 30 geregelte
Vorgehensweise nur eine von weiteren mdglichen Vorgehensweisen des
periodischen Ertragswertverfahrens beschreibt.

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 Ertrdge im allgemeinen Ertragswertverfahren ermittelte
Liegenschaftszinssatz angewendet werden; er ist regelmafig sachver-
standig anzupassen. Statt des Liegenschaftszinssatzes kann auch ein
anderer Zinssatz zur Kapitalisierung gewahlt werden.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)
Unterabschnitt 3
Ermittlung des Ertragswerts

§31
Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich
der Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatséchlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei An-
wendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

ImmoWertA 2023

31.1

31.2

Zu 831
(Reinertrag; Rohertrag)

Fur die Bemessung des Rohertrags sind die Ertragsverhaltnisse (8 5
Absatz 3) zu ermitteln.

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 tat-
sachlichen Ertrdgen auszugehen, wenn sie innerhalb der Bandbreite
marktiiblich erzielbarer Ertrége liegen; andernfalls gilt Buchstabe c.

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

- Bei bestehenden Mietverhdltnissen sind Mieterhéhungsmog-

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 fur die
in diesen Fallen zutreffenden marktiblich erzielbaren Ertrage
kdnnen z. B. Daten aus Mietspiegeln liefern.

- Bei Neuvermietungen sind die zum Wertermittlungsstichtag fur ver-

gleichbare Objekte durchschnittlich und rechtmaRig erzielbaren
Mieten anzusetzen.

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

c) Liegen besondere Ertragsverhaltnisse (s. Nummer 8.(3).2) vor, ist der
vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren
Ertrage zu ermitteln; die entsprechende Abweichung ist als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriick-sichtigen (8
8 Absatz 3). Moglichkeiten der Anpassung der tatsachlichen Ertrage
(Mieterh6hungsmaglichkeiten) sind zu bertcksichtigen.

31.3 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 markttblich erzielbaren
Ertrage anzusetzen.

31.4 Fur vom Eigentumer genutzte Flachen und bei voribergehendem
Leerstand sind die am Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren
Ertrage anzusetzen.

31.5 Mitdem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinflisse der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§32
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemalfle Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren

1. die Verwaltungskosten,
2. die Instandhaltungskosten,

ImmoWertA 2023

Zu 8§ 32
(Bewirtschaftungskosten)

32.(1).1 Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung die
Modellansatze fir die Bewirtschaftungskosten zu beachten, die der
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen.

32.(1).2 Betriebskosten (8 32 Absatz 1 Nummer 4) sind nach 8§ 556 Absatz 1 Satz
2 BGB die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch
das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstick oder durch den
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3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéahrigen Mittel infolge
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktublich aufgewendet werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorubergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Ra&umung.

bestimmungsgemalen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebdude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Bei
Wohnraummietvertragen werden sie Ublicherweise nach § 556 Absatz 1
Satz 1 BGB auf den Mieter umgelegt; in diesen Fallen sind sie bei den
Bewirtschaftungskosten nicht zu beriicksichtigen. Soweit Betriebskosten
nur teilweise umgelegt werden, sind nur die nicht umgelegten
Kostenanteile zu bertcksichtigen. Die bei dauerhaftem strukturellem
Leerstand auch weiterhin anfallenden, sonst tblicherweise vom Mieter zu
tragenden  Betriebskosten sind in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen.

32.(3).1 Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir den laufenden Bauunter-
halt als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
denden Kosten. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die
Schodnheitsreparaturen, soweit sie vom Eigentimer zu tragen sind.

32.(3).2 Nicht zu den Instandhaltungskosten zdhlen Modernisierungskosten (zu
Modernisierung vgl. Nummer 4.(3).2) und solche Aufwendungen, die auf
Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.
32.(4) 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. Fur 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 Féllen s.
Nummer 32.(1).2).
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§33
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der
nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne
des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

ImmoWertA 2023

Zu § 33
(Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz)

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

33.2  Erhebliche Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundstliicksmerk-
male, die nicht sachgerecht Uber eine Anpassung des Liegenschafts-
zinssatzes oder anderweitig beriicksichtigt werden konnen, sind in der
Regel als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
bericksichtigen (vgl. § 8 Absatz 3 Satz 1).

33.3 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 berlcksichtigen (vgl. 8 8 Absatz 3 Satz 1).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8§34
Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage

der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung

ImmoWertA 2023

Zu § 34
(Barwertfaktor)

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

34.2  Die sich unter Anwendung der Formel in § 34 Absatz 2 fir bestimmte
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(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

n_
Kapitalisierungsfaktor (KF) = 4 -1 g=1+1LZ P

q" x (q-1)

LZ = Liegenschaftszinssatz
p =Zinsfuld

Zinsséatze ergebenden Barwertfaktoren fir die Kapitalisierung finden sich
in Anhang B. Die sich unter Anwendung der Formel in § 34 Absatz 3 fur
bestimmte Zinssatze ergebenden Barwertfaktoren fiir die Abzinsung
finden sich in Anhang C. Die Barwertfaktoren fur nicht in der Tabelle
aufgefiihrte Zinssatze oder Zeitraume sind nicht zu interpolieren sondern
individuell aus den Formeln zu berechnen.

n = Restnutzungsdauer 34.3 Es st zu beachten, dass es sich bei den tabellierten Werten der Anhénge
B und C um gerundete Werte handelt. Deshalb kdnnen sich bei
(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Anwendung der Anhange abweichende Ergebnisse gegeniber digital
Formel zu ermitteln: ermittelten Daten ergeben.
Abzinsungsfaktor (AF) :qin q=14+1Z LZ :%
LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsfuld
n = Restnutzungsdauer
Abschnitt3
Sachwertverfahren
§35 Zu § 35
Grundlagen des Sachwertverfahrens (Grundlagen des Sachwertverfahrens)
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den Sach- 35.1 Fir das Sachwertverfahren gilt folgendes Ablaufschema:

werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den §§
40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.
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Normalher k

der baulichen Anlagen

" gef. Zuschiag fir nicht erfasste 1
werthaltige einzelne Baute

durchschnittliche Herstellungskosten/
durchschnittliche Herstellungskosten der l Erfahrungssitze/ Schitzung fir die baulichen

Alterswertminderungsfaktor

____________ qp-======m=====

baulichen Anlagen (ohne igen) Anlagen
_____________ | S ———— e
! Bei Zugrundelegung )
. A . ' durchschnittlicher .
Multiplikation mit Regional- und E Herstellungskosten: gef. |

qp--===-=======

)
vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen

Sachwert der baulichen
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lagen und
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[ vorliufiger Sachwert J
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(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37

und
3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten

Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaRRgabe des § 7 Absatz 2 kann
zuséatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

35.2

35.3

Erganzend ist Folgendes zu beachten:

- Bei mehreren baulichen Anlagen kann der vorlaufige Sachwert
jeder baulichen Anlage jeweils nach 8§ 36 ermittelt werden.
Insbesondere wenn eine bauliche Anlage einem Hauptgebaude
untergeordnet ist, (z. B. Garagen), kommt alternativ auch ein
Zuschlag nach Erfahrungswerten oder hilfsweise eine Schéatzung
in Betracht. Dieser Wert flie3t in den vorlaufigen Sachwert des
Hauptgebaudes ein, bedarf aber weder einer Umrechnung mit
dem Baupreisindex noch einer Multiplikation mit dem Alters-
wertminderungs- bzw. Regionalfaktor. Abweichend davon kdénnen
entsprechende Anlagen auch als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale berticksichtigt werden.

- Fdr 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 Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor (§ 39) zu multiplizieren.

Eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor oder die verwendeten
sonstigen Daten 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 § 7 Absatz 2 notwendig,
sind auf Grund erganzender Analysen (z. B. durch Auswertung der
aktuellen Entwicklung von Kaufpreisen und von Angebotspreisen
beispielsweise in Immobilienportalen sowie durch Auswertung von
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Marktberichten) nach sachverstandiger Wirdigung Zu- oder Abschlage
vorzunehmen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§ 36
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen;
durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Au3enanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der
Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-kosten), und mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Werter-
mittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach
den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten an die Verhaltnisse am oértlichen Grundstiickmarkt.

ImmoWertA 2023

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

36.(2).1 Durchschnittliche Herstellungskosten dienen als Grundlage fir 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
Wertermittlung dieselben Modellansétze fir die durchschnittlichen
Herstellungskosten anzusetzen, die der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lagen (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 3 i. 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 (Gebaudeart)
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 8§ 36 Absatz 3 suggeriert,
sollen die Regionalfaktoren der Berlcksichtigung des Unterschieds
zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukosten-
niveau dienen.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§37
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufl3enanlagen
und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Geb&audeart tblichen baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die
Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 Absatz 2 nach den durch-
schnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche
Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei der Ermittlung der
Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in

der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

ImmoWertA 2023

Zu 8 37
(Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen
und sonstigen Anlagen)

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

37.2 Weichen bauliche Aufl3enanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom

Ublichen ab, ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (vgl. auch § 8
Absatz 3 Satz 2; Nummer 8.(3).1).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§ 38
Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor = GRNLDD x durchschnittliche Herstellungskosten.

GND = Gesamtnutzungsdauer; RND = Restnutzungsdauer

ImmoWertA 2023

Zu § 38
(Alterswertminderung)

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

eines anderen Modells fur die Alterswertminderung ermittelt wurde, ist
diese Alterswertminderung aufgrund des Ubergeordneten Grundsatzes
der Modellkonformitét (8 10 Absatz 2) auch bei der Wertermittlung
anzusetzen.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§39
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach §
21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

ImmoWertA 2023

Zu § 39

(Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor)
39.1  Zur Sicherstellung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittlung das
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors (8§ 21 Absatz 3) verwendete
Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Modellansétze zu bertck-
sichtigen (8 10 Absatz 1).
39.2  Erhebliche Abweichungen der wertbeeinflussenden Grundsticksmerk-
male, die nicht sachgerecht Uber eine Anpassung des Sachwertfaktors
berticksichtigt werden koénnen, sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (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 (8§ 21 Absatz 3) zugrunde lagen. Andere
Wertanteile sind in der Regel als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale zu berlicksichtigen (vgl. 8 8 Absatz 3 Satz 1).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Teil4d
Bodenwertermittlung;grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen

Abschnitt 1
Bodenwertermittiung

§ 40
Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der

ImmoWertA 2023

Zu 8§40
(Allgemeines zur Bodenwertermittlung)

40.(1).1 Zur Berucksichtigung von wertbeeinflussenden Abweichungen der Grund-
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vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe von § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhaltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Boden-
werterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1
oder 8§ 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und End-
werte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige
Grundstiickszustand ist nach MaRRgabe des 8§ 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs
zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den
Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter

sticksmerkmale wird auf Nummer 9.(1).5 verwiesen.

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

40.(1).3 Der Bodenwert enthéalt — ebenso wie der Bodenrichtwert (§ 14 Absatz 4) —
keinen Wertanteil fir (wertbeeinflussenden) Aufwuchs. Soweit der
Aufwuchs einen Werteinfluss hat, ist dieser zusétzlich — 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 tatsachlichen baulichen Nutzung auf den Bodenwert bei
erheblicher Abweichung der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafigeblichen Nutzung (8 40 Absatz 5 Nummer 1):

a) Abweichung bei der Art der Nutzung
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Grundstlicke zu bertcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuRRenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdéhend zu
berlicksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des §
8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

b)

Eine werterhbhende 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 unzulassig ware, jedoch unter
Bestandsschutz steht. Eine wertmindernde Abweichung kann
beispielsweise vorliegen, wenn Vorgaben des Denkmalschutzes die
Realisierung einer an sich planungsrechtlich zuléssigen Art der
Nutzung nicht zulassen.

Abweichung beim Malf3 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 moglich oder ist
sie unwirtschaftlich, handelt es sich um ein Liquidationsobjekt im
Sinne der Legaldefinition des § 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 resul-
tierenden Wertminderungen nach § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
berticksichtigen. Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung oder
wenn langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

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

40.(5).2 Bebaute Grundstiicke im Auf3enbereich (§ 40 Absatz 5 Nummer 2), deren
bauliche Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind,
haben in der Regel einen hdheren Bodenwert als unbebaute Grundstiicke
im AuRenbereich. Der Bodenwert derartiger Grundstiicke kann auf der
Grundlage des Bodenwerts vergleichbarer baureifer Grundsticke
benachbarter Baugebiete unter Beriicksichtigung wertbeeinflussender
Grundstiicksmerkmale wie besonderer Lagemerkmale (z. B. Entfernung

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

76

zur Ortslage), der ErschlieBungssituation, eingeschrénkter Nutzungsan-
derungs- bzw. Erweiterungsmaéglichkeiten oder der GrundstiicksgréRe
ermittelt werden.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8§41
Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe
kommt eine getrennte Ermittlung des Werts der tber die marktubliche Grund-
stlicksgrof3e hinausgehenden selbsténdig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in
Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlcksichtigen.

ImmoWertA 2023

Zu 841
(Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe)

Keine Anmerkungen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§42
Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des §
40 Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder
nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Berucksichtigung der auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt marktiblichen Kosten der Baureif-machung
unter Bertcksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem
Realisierungsrisikonach § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise
ermittelt werden.

ImmoWertA 2023

Zu § 42
(Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland)

42.1  § 42 bezieht sich auf Falle 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 fur die
Herstellung der ErschlielBungsanlagen,

o Kosten fir MaRnahmen, die Gegenstand stadtebaulicher Vertrage
nach 8§ 11 BauGB sein kdnnen,

o  Kosten fur Ausgleich- und Ersatzmal3hahmen,

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

o Kosten zur Beseitigung von Bodenkontaminationen.
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42.3 Ergénzend wird auf die Nummern 3.(2) und 3.(3) verwiesen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8§43
Nutzungsabhangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstuck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8
Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der
Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene
Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der
Bodenwertermittlung von dem sich unter Berlcksichtigung der tatsachlichen
Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger Bodenwert) auszugehen,
soweit dies markttblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der
kinftigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen, soweit dies markt-
Ublich ist; der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem
Bodenwert, den das Grundstlick ohne das Liquidationsobjekt haben wiirde, und
dem nutzungsabhéangigen Bodenwert. Die Freilegungskosten sind Uber den
Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes

objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen, soweit dies
markttblich ist.

ImmoWertA 2023

Zu 8§43

(Nutzungsabhangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)
43.1 § 43 regelt Félle, in denen bei Grundsticken mit Liquidationsobjekten
(zum Begriff s. Nummer 8.(3).4 Buchstabe a) keine alsbaldige Freilegung
ansteht. Wéahrend der Werteinfluss von Liquidationsobjekten, die zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale bei der Ermittlung des Verfahrenswerts, nicht aber
im Bodenwert zu berlcksichtigen ist, kommt es in den Fallen der von 8§ 43
erfassten aufgeschobenen Freilegung oder des dauerhaften Aus-
schlusses der Freilegung zu einer Beeinflussung des Bodenwerts.
43.2  Eine Freilegung kann z. B. durch Vorgaben des Denkmalschutzes unzu-
lassig sein. In diesem Fall ist auch langfristig nicht mit einer Freilegung zu
rechnen.
43.3  § 43 ist sinngemall auch anwendbar, wenn eine kunftige Nutzung ohne
Freilegung, z. B. durch eine Umnutzung bestehender baulicher Anlagen,
mdoglich ist, aber aus anderen Griinden, z. B. aufgrund von rechtlichen
Bindungen, aufgeschoben werden muss.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

844
Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, fir die eine 6ffentliche Zweckbindung

ImmoWertA 2023

Zu § 44
(Gemeinbedarfsflachen)

441 Bleibende Gemeinbedarfsflachen:
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besteht. Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um
Gemeinbedarfsflachen handelt, die

1. weiterhin fur denselben &ffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter
der Anderung der offentlichen Zweckbindung einem anderen
Gemeinbedarf zugefuhrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfs-
flachen),

2. ihre dffentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfs-
flachen) oder

3. bislang privatwirtschaftlich genutzt wurden und erst fir Gemeinbe-
darfszwecke zu beschaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsflachen).

Eine Verkehrswertermittiung fir bleibende Gemeinbedarfsflachen ist in
der Regel allenfalls bei einem Eigentimerwechsel erforderlich.

a) Den Anforderungen aus der Praxis folgend kann im Falle des
Eigentumswechsels an einen anderen Gemeinbedarfstrager zur
Festlegung des malgeblichen Grundstiickszustands in Einzelfallen
auch das aktualisierte Beschaffungswertprinzip zur Anwendung
kommen. Danach ist der Grundstickszustand mafgeblich, der sich
bei Wegfall der bisherigen offentlichen Zweckbindung (z. B. milita-
rische Nutzung) auf Grund der allgemeinen Situationsgebundenheit
(insbesondere Umgebungssituation, Planungsrechte, Entwicklungszu-
stand, Lage, ErschlieBungszustand, verkehrliche Anbindung,
wirtschaftlich und stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit
baulicher Anlagen) fur das Grundstiick ergeben wirde. Als Qualitats-
stichtag ist der Zeitpunkt unmittelbar vor dem weiteren Ausschluss
des Grundstiicks von der konjunkturellen Entwicklung zu Grunde zu
legen.

b) Im Gemeingebrauch befindliche Flachen (insbesondere 6ffentliche
Verkehrs - und Parkflachen) sind nicht zu werten, soweit gesetzliche
Regelungen vorhanden sind, die eine unentgeltliche Ubertragung
vorsehen (z. B. 8 6 FernstrG); dies kann vor allem der Fall sein, wenn
die Flachen nach dem Eigentimerwechsel derselben o6ffentlichen
Nutzung vorbehalten sind. Bleiben die Flachen nach dem Eigentimer-
wechsel derselben o6ffentlichen Nutzung vorbehalten, ohne dass eine
unentgeltliche Ubertragung vorgesehen ist, wird (blicherweise
allenfalls ein geringer Anerkennungsbetrag in Ansatz gebracht.

44.2  Abgehende Gemeinbedarfsflachen:
Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre offentliche Zweckbindung, so ist fur
deren Verkehrswert die sich nach den baurechtlichen Bestimmungen
ergebende oder die zu erwartende Nutzungsmdglichkeit - unter
Beriicksichtigung des ubrigen Grundstiickszustands - malRgebend.
44.3  Kinftige Gemeinbedarfsflachen:
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a) Fur die Ermittlung des fir die Enteignungsentschadigung maf3geblichen
Werts von Grundstiicken, die fir Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen
sind und keine renditeorientierte Nutzung zulassen und bei denen eine
Enteignung zulassig ware, ist in der Regel als Qualitatsstichtag der
Zeitpunkt zugrunde zu legen, der unmittelbar vor dem Zeitpunkt liegt,
zu dem das Grundstick infolge der kinftigen offentlichen Zweck-
bindung 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 fur
andere Vermodgensnachteile (8§ 96 BauGB) ermittelt, sollen beide
voneinander abgegrenzt werden.

Die Ausfiihrungen nach den Buchstaben a und b gelten sinngemaf3
auch fur die Grundsticke, die fur Zwecke der Verteidigung beschafft
werden sollen.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8§ 45
Wasserflachen

ImmoWertA 2023 -

Zu § 45
(Wasserflachen)

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich 451  Wasserflachen sind die von oberirdischen Gewassern standig bedeckten

zulassigen Nutzungsmoglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhangigkeit Flachen. Die eigentumsrechtliche Abgrenzung der Gewésser gegen ihre

von dem Verkehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaft- Ufer richtet sich nach den wasserrechtlichen Vorschriften.

lichen Zusammenhang stehenden Landflache bestehen oder eine ertragsorien-

tierte Nutzung der Wasserflache mafgeblich sein. 45.2 Besteht eine Abhangigkeit zwischen dem Verkehrswert einer
Wasserflache und dem Verkehrswert einer mit dieser Wasserflache in
unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Landflache, ist
der Verkehrswert der Wasserflache in der Regel ein sachversténdig
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

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

80

Bezugsflache.

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

45.4 Bei ertragsorientierten Nutzungen, wie z. B. Hafen und Fischteichen,

kann der Verkehrswert der Wasserflache aus dem daraus erzielten Ertrag
ermittelt werden.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Abschnitt2
Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§ 46
Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

(1) Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kbénnen den Wert des
beglnstigten als auch den Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen so-wie
Gegenstand einer eigenstandigen Wertermittlung sein.

(2) Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbhesondere in
Betracht:

grundstiicksgleiche Rechte,

weitere beschrankte dingliche Rechte,

Baulasten,

grundstiicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie
miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.

agrONE

ImmoWertA 2023

Zu § 46
(Allgemeines zu grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen)

46.(1) Ob grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen einen Werteinfluss
haben, ist in jedem Wertermittlungsfall gesondert festzustellen. Grund-
stiickshezogene Rechte und Belastungen kdnnen auch Gegenstand einer
eigenstandigen Wertermittlung sein.

46.(2).1 Grundstiicksgleiche Rechte sind beschrankte dingliche Rechte (vgl. auch
46.(2).2), die in ihrer Ausgestaltung dem Eigentum am Grundstlck gleich-
kommen, eine mdoglichst unbeschrankte Herrschaftsbefugnis verleihen
und im Grundbuch oder einem vergleichbaren o6ffentlichen Buch (z. B.
Erbbaugrundbuch) eingetragen sind. Von besonderer Bedeutung ist das
Erbbaurecht (siehe ErbbauRG). Grundstlicksgleiche Rechte kdnnen wie
folgt systematisiert werden:

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

81

Erbbaurecht
(ErbbauRG)
wird unter § 48 ff. behandelt

weitere grundstiicksgleiche
Rechte
(z.B. Bergwerkseigentum (BBergG),
Jagdrecht, Fischereirecht)

(8 46 Abs. 2 Nr. 1)

grundstucksgleiche Rechte

46.(2).2 Beschrankte dingliche Rechte, zu denen neben den grundstiicksgleichen
Rechten auch weitere Rechte gehoren, gewdhren dem Rechtsinhaber
einen beschrankten rechtlichen Zugriff auf ein Grundstick. Sie sind im
Grundbuch eingetragen. Zu diesen beschrénkten dinglichen Rechten
gehdren insbesondere:
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Beschrankte personliche Dienstbarkeit
‘ /(8§ 1090 — 1093 BGB) z. B. Wohnungsrecht (§ 1093 BGB),

Wohn- und Mitbenutzungsrecht
subjektiv-personliche | Leitungsrecht*,Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)
1 Nutzungsrechte

. NieRbrauch (§§ 1030 — 1089 BGB)

{ Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG)

— Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)
| Grunddienstbarkeiten | Leitungsrecht*
(8§ 10181029 BGB) Unterbaurecht
[ Unterfahrtrecht

1 Leibrente, Zeitrente

Reallast
(8§ 1105 ff. BGB) 1 {

7Geld-, Sach- oderﬁenstleismgen

(§ 46 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

| Erbbauzins (vgl. §§ 48 ff.)

weitere beschrankte dingliche Rechte

dingliches Vorkaufsrecht (§§ 1094 ff. BGB)

— 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)
zéhlen ebenfalls zu den beschrankten dinglichen Rechten; sie werden
aber bei der Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstiicks grundsétzlich
nicht berticksichtigt, da sie bei einer VerauRerung i.d.R. abgeldst werden.

Die Reallast (z.B. im Rahmen des Altenteilsrechts: u.a. Pflegever-
pflichtungen, Zahlung einer Rente, Lieferung von Nahrung, Energie,
Wasser u. a.) gewahrt zwar kein unmittelbares Nutzungsrecht am Grund-
stuck, das Grundstick haftet jedoch fir die Entrichtung der Leistungen.
Soweit die Reallast bei einer Veraufl3erung nicht abgeldst wird, ist ein
Werteinfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks zu berlcksichtigen.
Hierbei beeinflussen Leibrenten in der Regel den Verkehrswert eines
Grundstiicks, da ein Grundstuck, das mit einer Leibrente belastet ist, im
Gegensatz zu mit Grundpfandrechten belasteten Grundstiicken gegen
den Willen des Berechtigten nicht enthaftet werden kann.
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46.(2).3 Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstiicks-

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

— Abstandsflachenbaulast
)
=
a8 .
3 — Vereinigungsbaulast
<™
© [
<t _
g
§ ® — Zuwegungs- / ErschlieBungsbaulast
TS
3
©
o
L] Stellplatz- oder Garagenanbindung

In Bayern (und zeitweise in Brandenburg) werden Baulasten im Grundbuch als Grunddienstbarkeit oder be-
schrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehérde eingetragen.

46.(2).4 Grundsticksbezogene gesetzliche Beschrankungen gibt es in privat-

rechtlicher und offentlich-rechtlicher Form. Privatrechtliche
Beschrankungen ergeben sich nur ausnahmsweise, offentlich-rechtliche
Beschrankungen dagegen haufig aus offentlichen, zum Teil online
einsehbaren Verzeichnissen (z. B. Altlastenkataster, Denkmalliste, Karte
der Uberschwemmungsgebiete).

Wesentliche grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen konnen
folgender Ubersicht entnommen werden:
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Uberbau
(5§ 912 bis 916 BGB)

Notweg
(§ 917 BGB)

Bugerliches Gesetzbuch (BGB)

privatrechtliche

Beschrankungen Hammerschlags- und

Nachbarrechtsgesetze der Leiterrecht

Lander
Fensterrecht

Verfligungsbeschréankung

L (z.B.§22,§51,§172
| Abs. 1 Satz 4, § 250
BauGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Vorkaufsrechte
Denkmalschutzgesetze der (8§24 - 28 BauGB)
ST Stadtebauliche Gebote
g:‘;a'm::;hé BodensohiE (§§ 175 - 179 BauGB)
Beschrinkungen (BBodSchG und Landesrecht)

Naturschutz
(BNatSchG undLandesrecht)

grundstiicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums
(§ 46 Abs. 2 Nr. 4)

Ortsrecht

46.(2).5 Miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen sind vertragliche und

sonstige Vorgaben, die Einfluss insbesondere auf die Ertragsverhéltnisse
haben konnen. Hierzu koénnen z. B. Miet- und Belegungsbindungen
gehoéren, die im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung dem
Verfligungsberechtigten auferlegt werden. Wenn miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen nicht nur vereinzelt, sondern in einer
gewissen Haufigkeit auftreten, kann es sich anbieten, dass die
Gutachterausschisse Kaufpreise und sonstige Daten fir entsprechende
Objekte systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung
differenziert kennzeichnen.
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Mietvertrage
(§§ 535 ff. BGB)

-1 [ Pachtvertrige
£5 (5§ 581 ff. BGB)
=% |

o
2<
o L] Leihvertrage

bl (5§ 598 ff. BGB)

Belegungs- und/oder Mietbindung
z. B. im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche

46.(2).6 Der Katalog des § 46 Absatz 2 ist nicht abschlie3end. Wertbeeinflussend
kénnen z. B. auch (verwaltungsinterne) Vorgaben sein, wonach eine
Baurechtsschaffung unter der Bedingung steht, dass der Grundstiicks-
eigentimer bestimmte Verpflichtungen eingeht (z. B. in einem stadte-
baulichen Vertrag).

46.(2).7 Nicht dinglich gesicherte, schuldrechtliche Anspriche haben nur dann
einen Einfluss auf den Verkehrswert, wenn sie auch einen Erwerber
binden (zum Beispiel § 566 BGB, Kauf bricht nicht Miete). Dabei kénnen
die Grundsatze des § 46 Anwendung finden.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§ 47
Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen

(1) Der Wert des belasteten oder des begunstigten Grundstiicks kann ermittelt

ImmoWertA 2023

Zu § 47
(Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen)

47.1  Der Werteinfluss von Rechten und Belastungen auf das begiinstigte und
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werden

1. aus Vergleichspreisen oder
2. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht beginstigten oder des fiktiv
unbelasteten Grundstucks.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die
Belastung oder zu bertiicksichtigen

(2) In den Féllen nach Absatz 1 Nummer 2 kann der Wert des begunstigten oder
des belasteten Grundstiicks ermittelt werden

1. durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder
2. durch Bericksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der
Belastung.

(3) Der Werteinfluss im Sinne des Absatzes 2 Nummer 2 kann ermittelt werden

1. durch Berticksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile oder
2. in anderer geeigneter Weise.

(4) Der Wert eines Rechts oder einer Belastung kann ermittelt werden

1. aus dem Vergleich mit Kaufpreisen fir vergleichbare Rechte oder
Belastungen,

2. durch Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile,

3. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht beglinstigten oder des fiktiv
unbelasteten Grundstticks, oder

4. in anderer geeigneter Weise.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die

Belastung zu bericksichtigen.

(5) Wird der Werteinfluss oder der Wert des Rechts oder der Belastung aus
wirtschaftlichen Vor- und Nachteilen ermittelt, so sind die jahrlichen Vor- und

47.2

47.3

47.4

das belastete Grundstiick (§ 47 Absatz 1 bis 3 und 5) bzw. der Wert des
Rechts und der Wert der Belastung (§8 47 Absatz 4 und 5) bestimmt sich
aus der tatsachlich vorhandenen oder mdéglichen Inanspruchnahme des
Rechts innerhalb der rechtlichen Zulassigkeit. Dabei sind ggf. auch
aufschiebende Bedingungen zu bertcksichtigen.

Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beeintrachtigung
des belasteten Grundstiicks kann der Grundsticksmarkt allein auf die
Eintragung einer Belastung (z.B. im Grundbuch, Altlastenkataster) mit
einer Wertminderung reagieren (z.B. Unterfahrung in grof3er Tiefe).

Der Wert eines Rechtes oder einer Belastung kann von dem Werteinfluss
auf das betroffene Grundstiick abweichen.

Wird der Wert des beglnstigten oder belasteten Grundstiicks ausgehend
vom Wert des fiktiv nicht beglnstigten oder des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks ermittelt (8§ 47 Absatz. 1 Satz 1 Nummer 2), so ist vom
marktangepassten  vorlaufigen Verfahrenswert des fiktiv  nicht
beglnstigten oder des fiktiv unbelasteten Grundsticks auszugehen.
Dabei kann es auch sachgerecht sein, beim begunstigten Grundstiick die
Vorteile durch das Recht (nicht aber dessen Nachteile) bereits im
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert zu bertcksichtigen (z. B.
beim Wegerecht, Notweg, Uberbau). Im Ubrigen erfolgt die
Berlicksichtigung 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  objektspezifische  Grundstiicksmerkmal  durch
marktibliche Zu- und Abschlage.
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Nachteile Uber die Restlaufzeit des Rechts oder der Belastung zu kapitalisieren.
Sind Rechte oder Belastungen an das Leben gebunden, ist mit
Leibrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren; ist der Berechtigte eine juristische
Person, ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfaktor auszugehen.

47.5

47.6

a47.7

47.8

47.9

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf
das Recht oder die Belastung (§ 47 Absatz 1 Satz 2 sowie § 47 Absatz 4
Satz 2) erfolgt durch Prufung, inwieweit die allgemeinen Wertverhéaltnisse
durch Verwendung marktiiblicher Wertanséatze insbesondere fir die wirt-
schaftlichen Vor- und Nachteile (vgl. Nummer 47.4) bereits ausreichend
berlicksichtigt sind; andernfalls sind marktibliche 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 berticksichtigt
wurden oder

- aus Vorteilen fir die bauliche oder sonstige Nutzung.

Die wirtschaftlichen Nachteile (8 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 fur die Einraumung eines Rechts klnftig eine einmalige oder eine
wiederkehrende Gegenleistung zu erbringen (z. B. Erbbauzins, Wege-
rechtsrente, Unterhaltungspflicht auf dem belasteten Grundstlick), so ist
diese bei der Ermittlung des Werts des Rechts oder der Belastung bzw.
bei der Ermittlung des Werts des beginstigten oder des belasteten
Grundstiicks zu bertcksichtigen. Ist die Gegenleistung z.B. bezogen auf
die Belastung nachhaltig angemessen, so wirkt sich diese Belastung in
der Regel nicht wertmindernd aus.

Bei Rechten, deren Ausubung raumlich beschrankt ist, ist neben der
Betrachtung des Ausubungsbereiches stets auch eine Auswirkung auf das
Gesamtgrundstiick zu prifen. Dies betrifft insbesondere linienhafte
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47.10

47.11

47.12

47.13

47.14

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 Grundstiickswertes der durch das Recht bewirkte Grund-
stlickszustand maRgebend.

Die Ubernahme von sonstigen, iblicherweise nicht vom Inhaber des
Rechts zu tragenden Kosten und Lasten ist beim Wert des Rechts bzw.
beim beglnstigten Grundstiick wertmindernd sowie beim Wert der
Belastung bzw. beim belasteten Grundstick werterhéhend zu
beriicksichtigen, soweit sie nicht anderweitig berticksichtigt wurden.

Néahere Hinweise zur Wertermittlung sowie Beispielrechnungen finden
sich

a) zum NielRbrauch und zur beschrankten personlichen Dienstbarkeit in
Form des Wohnungsrechts in Anhang D,

b) zu Grunddienstbarkeiten und weiteren beschréankten persénlichen
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 begrinden.

Folgendes Ablaufschema stellt die Verfahrensvarianten zur Ermittlung des
Werts des beglnstigten oder des belasteten Grundsticks nach 8§ 47
Absatz 1 bis 3 dar. Eine andere Vorgehensweise ist moglich.
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Vergleichspreise fir ~ i o 5 .
Wil s ideatiolrd Wert des fiktiv nicht begiinstigten oder des fiktiv unbelasteten Grundstiicks (§ 47 Abs.1 Satz 1 Nr. 2)
Grundsticke (marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert des fiktiv nicht begtinstigten oder des fiktiv unbelasteten
(647 Abs. 15atz 1 Nr. 1) Grundstiicks)
_________ | FEEEe— =
Umrechnungskoeffizient Beriicksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung
(§47 Abs.2Nr.1) | (§ 47 Abs. 2 Nr. 2)
.......... | (SRR,
' andere geeignete Weise
| Bericksichtigung ' - (§ 47 Abs. 3 Nr. 2) -
wirtschaftlicher Vor- und ' sachverstandige Schatzung
N : Nachteile : Anwendung nicht o5 9 A 5 2)
| statistische Auswertung | (§47Abs.3Nr.1) | | normierter Verfahren und - 3
| (vgl§20Abs.2Nr1) | { ; Motpehensverea
""""" ¥y TR T =
vorlaufiger Verfal t des begiinstigten oder des bel: Grundstiick

mar 8¢ vorlaufiger Verf: rt des begiinstigten oder des bel Grundstiick
B ——— N
: gef. Beriicksichtigung weiterer besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
................................................ E T
Verfah des begiinstigten 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 moglich.
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Beriicksichtigung Wert des fiktiv nicht
wirtschaftliche Vor- und beglinstigten oder des fiktiv
Rec:lgt:g(‘l:;sﬂilzs(tulr;gen Nachteile unbelasteten Grundstiicks

. . (§47 Abs. 4 Nr. 2) (§47 Abs. 4 Nr. 3)
,,,,,,,, | — [ | ac hd
! | I Bericksichtigung |
i wirtschaftlicher Vor- und :
i Nachteile (z. B.
Umrechnungs-
koeffizienten)

Vergleichspreise fiir andere geeignete Weise

(§ 47 Abs. 4 Nr. 4)

Anwendung nicht sachverstindige
normierter Verfahren Schatzung
und Vorgehensweisen (vgl. § 9 Abs. 3 Satz 2)

! Statistische Auswertung
! (vgl.§24 Abs.2Nr. 1) |

R  — i

Beriicksichtigung der allgemeine Wertverhdltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
(§ 47 Abs. 4 Satz 2)

Verfahrenswert des Rechts oder der Belastung

47.16 Eine Rangfolge der Vorgehensweisen besteht grundséatzlich nicht. Die
Wahl der Vorgehensweise erfolgt in Abhangigkeit der Art des
Bewertungsobjekts, unter Berilicksichtigung der zur Verfiigung stehenden
Daten und der Relevanz des Rechtes bzw. der Belastung (vgl. § 6 Absatz
1 Satz 2).

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)
Unterabschnitt 2
Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

8§48
Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbau-
grundstiicks sind unter Bertcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und

ImmoWertA 2023

Zu § 48
(Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

48.1 Zu den zu berucksichtigenden vertraglichen Vereinbarungen z&hlen
insbesondere
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der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in Abh&ngigkeit von den
zur Verfgung stehenden Daten zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den
88 49 und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Der
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichswertverfahren nach den
88 51 und 52 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

- die Hohe des vereinbarten Erbbauzinses einschlieBlich seiner Anpas-
sungsmadéglichkeiten,
- die Restlaufzeit des Erbbaurechts,
- eine bei Zeitablauf zu zahlende Entschadigung fir die baulichen
Anlagen,
- die Regelungen zum Heimfall.
48.2  Werteinflisse aus besonderen vertraglichen Gestaltungen sind in der
Regel als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu
berlcksichtigen (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 berlcksichtigt wurden.
48.3  Fehlt eine Wertsicherungsklausel, kann aufgrund des Kaufkraftschwunds
bei langen Laufzeiten ein Anpassungsanspruch wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage (8 313 BGB) bestehen.
48.4  Soweit ein Grundstiick bereits bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags
bebaut war, ist zu prufen, ob dieser Umstand ggf. durch die Vereinbarung
eines erhdhten Erbbauzinses berticksichtigt wurde.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§49
Vergleichswertverfahren fur das Erbbaurecht

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Wert des Erbbaurechts insbesondere
ermittelt

1. aus Vergleichspreisen fir verauf3erte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach 8§ 50 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2.

49.2

ImmoWertA 2023

Zu § 49
(Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht)
49.1 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
Erbbaurechtskoeffizient).

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ist in
der Regel mit dem vorldufigen Vergleichswert identisch. Eine

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

92

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrag- der
Sachwert ohne Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen entspricht.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts wird insbesondere ermittelt

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbau-rechts
mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor, oder

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizient.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors und des
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten ist das nach den § 22
oder § 23 ermittelte Datum auf seine Eignung im Sinne des 8§ 9 Absatz 1 Satz 1
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht
nach Maf3gabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-merkmale des
Wertermittlungsobjekts.

49.3

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse 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 Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf
das Recht nach § 47 Absatz 4 Satz 2 notwendig, sind auf Grund
erganzender Analysen und sachverstdndiger Wdirdigung Zu- oder
Abschlége vorzunehmen. Dies entspricht der Vorgehensweise nach § 7
Absatz 2.

Fir die Bewertung des Erbbaurechtes stehen nachfolgende
Verfahrensvarianten des Vergleichswertverfahrens zur Verfligung.

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)

Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Abs. 1 Satz 2)

[ Vergleichspreise fur ]
Erbbaurechte

¢~ abziiglich Bodenwert des fikin

unbelasteten Grundstiicks

kapitalisierten Differenz aus
angemessenem und
erzielbarem Erbbauzins

; abziiglich nicht zu
i entschadigender Wertanteil
der baulichen Anlagen

finanzmathematischer Wert des
Erbbaurechts ( § 50)

objektspezifisch angepasster

statistische Auswertung

{ objektspezifisch angepasster !

(vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) | Erbbaurechtsfaktor (§ 49 Abs. 2) Erbbaurechtskoeffizient (§ 49 Abs. 2) |
""""""""" WEE=Sisheaaiascey BN T, AV s e L SR Nt i
[ vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechts ]
= S S e S o Emee—
it Berticksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
e (§47Abs.45atz2;Ned92) g

A 4 h 4 A 4
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts ]
T E—— | =] e e | e ,
! gsf. Berticksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
. A e e R T S N A S R R AT ] AR = AR AN 3
[ Vergleichswert des Erbbaurechts :l
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

8 50
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

(1) AusgangsgroRe fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1
Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung
der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzuglich des Bodenwerts des fiktiv
unbelasteten Grundstucks und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder
ausnahmsweise der Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und erzielbaren Erbbauzins.

ImmoWertA 2023

Zu 8§50

(Finanzmathematischer Wert fur das Erbbaurecht)
50.1 Ist ein angemessener Erbbauzinssatz nicht feststellbar, kann es
sachgerecht sein, hilfsweise zur Ermittlung des angemessenen Erbbau-
zinses einen geeigneten Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.
50.2 Mit dem Ansatz der kapitalisierten Differenz aus angemessenem und
erzielbarem Erbbauzins soll der wirtschaftliche Vor- oder Nachteil fir den
Erbbauberechtigten bertcksichtigt werden, der sich ergibt, wenn der
tatsachlich gezahlte Erbbauzins von dem Erbbauzins, der bei
Neuabschluss zu zahlen wére, abweicht. Dies betrifft insbesondere
Erbbaurechte, die fur eine Wohnnutzung bestellt wurden, weil hier eine
Anpassung des Erbbauzinses in der Regel nur entsprechend der
Entwicklung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse, nicht aber
entsprechend der Entwicklung der Bodenwerte erfolgen kann.
50.3 Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung
fur die Kapitalisierung und Abzinsung die Zinsséatze zu verwenden, die der
Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors zugrunde lagen.
50.4  Fir Beispielrechnungen zur Ermittlung des Vergleichswerts des Erbbau-
rechts auf der Grundlage des finanzmathematischen Werts siehe Anhang
G.

50.(2).1 Fur die Kapitalisierung nach 8§ 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 kommen der
Liegenschaftszinssatz, der angemessene Erbbauzinssatz oder ein
anderer geeigneter Zinssatz in Betracht. Die Wahl des Zinssatzes ist zu
begrinden.

50.(2).2 Soweit die Modellkonformitdt dem nicht entgegensteht, kénnen fur die
nach § 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 Variante 2 ausnahmsweise
maogliche Kapitalisierung unterschiedliche Zinssatze verwendet werden.
Die Differenz aus angemessenem und erzielbaren Erbbauzins kann aus
der Differenz der jeweiligen Barwerte ermittelt werden.
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Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf
nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und
abzuziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des
angemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstuicks, an dem
das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erbbau-zinssatz ist der
Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen
Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr
ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbau-
rechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter Berticksichtigung vertraglich
vereinbarter und gesetzlich zulassiger Anpassungsmaglichkeiten ergibt.

50.(2).3 Der nach 8 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 Fir die Ermittlung des nicht zu entschadigenden Wertanteils der
baulichen Anlagen gelten die Grundséatze zur Verfahrenswahl nach § 6;
ggf. sind abweichende Regelungen des Erbbaurechtsvertrags zu
berticksichtigen.

50.(2).5 Der Abzinsung nach 8§ 50 Absatz 2 Satz 2 kann grundséatzlich der
marktibliche 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
berlcksichtigen.
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§51
Vergleichswertverfahren fir das Erbbaugrundstiick

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaugrundstiicks
insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fur verauRerte Erbbaugrundstiicke,

2. ausgehend von dem nach § 52 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaugrundstiicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks kann insbesondere
ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen fur Erbbaugrundstiicke,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des
Erbbaugrundstiicks mit einem objektspezifisch angepassten
Erbbaugrundsticksfaktor, oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Fir die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktors
und des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten gilt § 49
Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstticks
entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des
Erbbaugrundstiicks.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

ImmoWertA 2023

Zu §51

(Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaugrundstick)
51.1 Die nach 8§ 22 Absatz 2 ermittelten Erbbaugrundstiicksfaktoren bzw. die
nach § 23 Absatz 2 ermittelten Erbbaugrundstiickskoeffizienten sind an
die Gegebenheiten des konkreten Einzelfalls anzupassen (objekt-
spezifisch angepasster Erbbaugrundstiicksfaktor bzw. objektspezifisch
angepasster Erbbaugrundstiickskoeffizient).
51.2 Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks
ist in der Regel mit dem vorlaufigen Vergleichswert identisch. Eine
Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf die
Belastung durch das Erbbaurecht nach § 47 Absatz 1 Satz 1 ist er-
forderlich, wenn die Vergleichspreise oder der objektspezifisch ange-
passte Erbbaugrundstiicksfaktor bzw. der objektspezifisch angepasste
Erbbaugrundstickskoeffizient die allgemeinen Wertverhaltnisse auch
nach einer ggf. erfolgten Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht
detailliert oder aktuell genug abbilden. Ist eine Berlcksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf die Belastung durch das
Erbbaurecht nach § 47 Absatz 1 Satz 1 notwendig, sind auf Grund
erganzender Analysen und sachverstandiger Wirdigung Zu- oder
Abschlage vorzunehmen. Dies entspricht der Vorgehensweise nach § 7
Absatz 2.
51.3 Der gewodhnliche Geschaftsverkehr kann dadurch gepréagt sein, dass
regelmaRig die Erbbauberechtigten als Kaufer von Erbbaugrundstiicken
auftreten.
51.4  Fur die Bewertung des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsticks
(Erbbaugrundstiick) stehen nachfolgende Vorgehensweisen zur Ver-
fugung:
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Vergleichspreise Finanzmathematischer Wert Bodenwert des fiktiv
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) (§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) unbelasteten Grundstiicks
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)
Vergleichspreise fiir Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
[ Erbbaugrundstiicke ] [ (§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) :l
T Abzinsung '
. o e

abgezinster Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks
FsorTemmoe] W s
i zuztglich Barwert des erzielbaren |
H Erbbauzinses '

: zuziiglich nicht zu entschadigender :
| Wertanteil der baulichen Anlagen |

finanzmathematischer Wert des
Erbbaugrundstiicks (§ 52)

: objektspezifisch angepasster
| Erbbaugrundstickskoeffizient (§ 51 Ab:

_________________ Cim—
vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks
______________________________________ mo_
Berticksichtigung der allgemeine Wertverhltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung (§ 47 Abs. 1 Satz 2; Nr. 51.2)
"""""""""""" SN RS GO - R G N S ) - P S N e S R
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ]
SRR |l i e ST | Beo et
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

§52
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks

(1) AusgangsgroRe fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstticks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch
Bildung der Summe aus

1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des
fiktiv unbelasteten Grundstticks und

2. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren
Erbbauzins im Sinne des § 50 Absatz 4.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende
Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen

und hinzuzuaddieren.

ImmoWertA 2023

Zu § 52
(Finanzmathematischer Wert fir das Erbbaugrundstiick)
52.1  Zur Ermittlung des nach § 52 Absatz 2 Satz 2 nicht zu entschadigenden
Wertanteils der baulichen Anlagen siehe Ziffer 50.(2).3 und 50.(2).4.
52.3 Bei der Wertermittlung sind fir die Kapitalisierung und Abzinsung die
Zinssatze zu verwenden, die der Ermittlung des Erbbaugrundstiicks-
faktors zugrunde lagen.

52.4  Fir die Kapitalisierung und Abzinsung nach § 52 Absatz 2 kommen der
Liegenschaftszinssatz, der angemessene Erbbauzinssatz oder ein
anderer geeigneter Zinssatz in Betracht. Die Wahl des Zinssatzes ist zu
begrinden.

52.4  Fur Beispielrechnungen zur Ermittlung des Vergleichswerts des Erbbau-
rechtgrundstiicks auf der Grundlage des finanzmathematischen Werts

siehe Anhang G.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Teil5b
Schlussvorschrift

) §53
Ubergangsregelungen

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist
unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

ImmoWertA 2023

) §53
(Ubergangsregelungen)

53.(1) & 53 Absatz 1 stellt klar, dass es fir die zeitliche Anwendung der
ImmoWertV nicht auf den Wertermittlungsstichtag, sondern auf den
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ankommt. Fir die Ermittlung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten ab dem 1. Januar 2022 ist die
geltende ImmoWertV anzuwenden Auf § 10 Absatz 2 wird verwiesen.
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(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die
Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2
ermittelt werden.

§54
Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Immo-

bilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), die durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) geandert

worden ist, aul3er Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt am 25.06.2021

53.(2) Die Ubergangsregelung in 8 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
abzuweichen. Auf § 10 Absatz 2 wird verwiesen.

Zu 854
(Inkrafttreten, AulRerkrafttreten)

Keine Anmerkungen

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze
zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelh&user, Reihenhduser 80 Jahre
Mehrfamilienh&user 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshauser 60 Jahre

ImmoWertA 2023

Zu Anlage 1
(Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer)

Die Modellanséatze der Anlage 1 fir die Gesamtnutzungsdauer stehen als
Annahme fir die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab
Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer beruht somit nicht auf empirischen Daten, sondern ist eine
ModellgréRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer fir Zwecke der
Wertermittlung dient. Anlage 1 raumt insoweit keinen Spielraum ein.
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Biirogebdude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten,

Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgeb&aude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgeb&dude 30 Jahre

Fur nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus

der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

I. Ermittlung der Modernisierungspunktzahl
Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Mo-
dernisierungselemente nach Nummer 1 oder durch sachversténdige Ein-

schatzung des Modernisierungsgrades nach Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente

ImmoWertA 2023

Zu Anlage 2 (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebauden bei Modernisierungen)

1.1 Anlage 2 enthélt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das
bei der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es
kann bei der Modernisierung anderer Gebaudearten insbesondere bei
Verwaltungs-, Blro- und Geschéaftsgebauden entsprechende Anwendung
finden. Das Modell beruht nicht auf empirischen Daten, sondern soll im
Rahmen der Wertermittlung einer nachvollziehbaren Berilicksichtigung von
Modernisierungsmaf3nahmen dienen.

1.2 Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

a) aufgrund einer Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente
(Anlage 2 Tabelle 1) oder
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Auf der Grundlage der nachfolgende Tabelle 1 sind unter Beriicksichtigung der
zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Moderni-
sierungsmalnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu
vergeben. Aus den fiir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungs-
punkte) zu bilden.

Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgeméafien Anspriichen geniigen, sind mit einer
Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Maximal zu
vergebende
Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entliren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, 2
FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit der maximal zu vergebenden Punkte
2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades
Auf der Grundlage einer sachverstéandigen Einschétzung des Moderni-

sierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fur die
Modernisierung ermittelt werden.

1.3

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 fiir die Ermittlung der
Restnutzungsdauer maf3geblich ist.

Folgende Tabelle bietet eine Orientierung zur Vergabe von Modernisie-
rungspunkten fir Anlage 2 Tabelle 1:

Maximal zu vergebende Punkte

o bisca.5  bisca. 10 bisca.15 bisca.20

e SO L T Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-  Jahre zu-
rick riick rick rlick

Dacherneuerung inklusive 4 3 5 1
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 2 2 1 0
AuRentiiren
Modernisierung der Leitungssysteme 5 5 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Aultenwande 4 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 2 o 1
z. B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung*

*Grundsatzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Tabelle a: Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten fir Anlage 2 Tabelle 1
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Modernisierungsgrad

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Modernisierungspunktzahl
0 bis 1 Punkt
2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrads

II. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen
1. Allgemeines

Aus der nach |. ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung der Formel unter 11.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der
baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis
zu 90 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine
Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem
neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der
fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte
Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand zum Beispiel
des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

2. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein
theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die
Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

Alter?
GND

RND = ax - b x Alter + ¢ x GND

1.4

1.5

11.6

Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kénnen entweder

- die Formel nach Anlage 2 Nummer 1.2 unter Beriicksichtigung der in
der Anlage 2 Tabelle 3 vorgegebenen Werte fiir die Variablen a, b und
¢ oder

- die Tabellen a bis e unter der nachfolgenden Nummer 1.9 angewendet
werden.

Es ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als Alter der bau-
lichen Anlagen hdchstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen
ist.

In den Tabellen b bis f sind fir die in Anlage 1 ausgewiesenen
Gesamtnutzungsdauern in Abhangigkeit von dem Alter der baulichen
Anlagen und der nach Anlage 2 Nummer | ermittelten Modernisierungs-
punktzahl auf Grundlage der Formel nach Anlage 2 Nummer 1.2
Restnutzungsdauern fir Wohngebaude im Falle von Modernisierungen
angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.
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Fir die Variablen a, b und c¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist
zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der
baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem
Grund ist die Formel in Abhéngigkeit von der anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter)
anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
GND

X 100%

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt
fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

ab einem

Modernisier | a b c relativen
ungspunkte Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%

1 1,2500 2,6250 1,5250 60%

2 1,0767 2,2757 1,3878 55%

3 0,9033 1,9263 1,2505 55%

4 0,7300 1,5770 1,1133 40%

5 0,6725 1,4578 1,0850 35%

6 0,6150 1,3385 1,0567 30%

7 0,5575 1,2193 1,0283 25%

8 0,5000 1,1000 1,000 20%

9 0,4660 1,0270 0,9906 19%

10 0,4320 0,9540 0,9811 18%

11 0,3980 0,8810 0,9717 17%

12 0,3640 0,8080 0,9622 16%

13 0,3300 0,7350 0,9528 15%

14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
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15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10%

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, c und des relativen Alters fiir die Anwendung der

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Tabelle a: Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

ImmoWertA 2023

GND Modernisierungspunkte
80 0ol 1] 2]3]als|e|7]8] 9101112131415 16 17 [ 18] 19| 20
Ge::::’e' modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 | 80 [ 80 [ 80 | 80 [ 80 [80 [ 8 [80[80 [ 8 [80 [8 |8 [8 [8 |8 [8 |8 |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 AE A AR A A AR A AR AE AN AN AL, YA\ A A A AR A A K
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 2222|2272 7272 (72 (72 [72 [72 (72 [ 72 [72 [ 72 [ 72 [ 72 | 72 | 72
9 n|n|n|n|n|ln|n|nlnnln|nlnn|n|n|n|nm|7]7]72]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 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 60 | 60 | 60 | 61 | 61 | 62 | 63 | 64 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
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GND Modernisierungspunkte
80 ol 1] 213 als5] 6! 7891011121314/ 15] 16|17 ] 18] 19| 20
Ge:::fe' 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 | 57 | 57 | 657 | 57 | 58 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
24 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 57 | 57 | 57 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 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 | 57 | 58 | 60 | 61 | 62 | 63 | 65 | 65 | 65
30 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 51 | 51 | 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 57 | 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
41 39 | 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 | 30 | 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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GND Modernisierungspunkte
80 0o |1 23] af[s e[ 78] o101 [12]13[14]15][16]17 [ 18] 19 ] 20
Ge:l'at':fe- modifizierte Restnutzungsdauer
45 35 35 36 36 37 38 40 42 | 43 | 45 | 46 | 48 50 52 53 L) 57 59 61 61 61
46 34 34 35 35 36 38 39 | 41 43 | 44 | 46 | 48 | 49 51 53 55 57 | 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 53 551|157 59 59 59
55 25 25 27 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 55 <y 59 59 59
56 24 | 24 | 26 | 28 | 29 | 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 53 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 S3NIESSNIE ST 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 50 530|055 57 57 57
67 16 16 19 22 24 27 29 32 34 37 39 | 41 43 | 45 | 48 50 52 55 57 57 57
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GND Modernisierungspunkte
80 o |1l 23] als|el 78] o l10]1m[12/13[14]15]16] 17/ 18] 19 ] 20
Ge:'ii::’e' modifizierte Restnutzungsdauer

68 16 | 16 | 19 | 21 | 24 | 27 | 20 [ 32 | 34 | 36 | 39 | 41 | 43 | 45 | 48 | 50 | 52 | 55 | 657 | 57 | 57
69 15 | 15 | 18 | 21 | 24 | 26 | 29 | 31 | 34 | 36 | 38 | 41 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 55 | 57 | 67 | 57
70 15 | 15 | 18 | 21 | 23 | 26 | 20 | 31 | 34 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 67 | 67 | 57
71 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 26 | 28 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 | 657 | 57 | 57
72 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 25 | 28 | 31 | 33 | 36 | 38 | 40 | 42 | 45 | 47 | 49 | 52 | 54 | 57 | 57 | 57
73 14 | 14 | 17 | 20 | 23 | 25 | 28 | 30 | 33 | 35 | 38 | 40 | 42 | 45 | 47 | 49 | 52 | 54 | 57 | 657 | &7
74 13 | 13 | 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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Tabelle b: Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

GND Modernisierungspunkte
60 0o | 1] 234567891011 ]12]13]14]15] 1617 ] 18] 19 ] 20
Gebiude- 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 59 | 59 | 59 | 59 | 69 | 69 | 59 | 59 | 59 | 59 | 59 | 69 | 69 | 69 | 59 | 59 | 59 | 59 | 69 | 69 | 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 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 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 55 55 55 55 55 55 55 55 55 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 63 | 53: | 53 | 53 | 563 | 63| 53 | 53 | 53 | S3N| RS b3 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | B4 54 | 54
8 520|852 5" 52852011852 I8 65252052 N[ F52R1E52 M B52 NINS2 |52 | F52 N N52IE52 N RS T E563 Rl R S3 0| NS 38 1583
9 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 52 52 | 52 | 53 | 53 | 53
10 50 | 50 [ 50 [ 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 | 51 51 52152 | 52 | 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 51 520|152 1152
13 47 | 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 | M1 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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GND Modernisierungspunkte
60 o |11 2]3]als |6l 78] o 1011121314516 17 18] 19] 20
Ge:lii:fe- 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 34 350 "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 27 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 41 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 27 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 17 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 57 34 35 37 39 | 40 | 42 | 44 | 44 | 44
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GND Modernisierungspunkte
60 o |1 2]3]a]s5]e] 789 [1w0]11]12[13]14][15]16]17]18]19]20
Ge::::’ Be 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 | 20 | 31 | 32 | 34 | 36 | 38 | 39 | 41 | 43 | 43 | 43
51 12 | 12 | 14 | 16 | 18 | 20 | 22 | 24 | 26 | 27 | 20 | 31 | 32 | 34 | 36 | 37 | 39 | 41 | 43 | 43 | 43
52 11 | 11 | 13| 16 | 18 | 20 | 22 | 23 | 25 | 27 | 29 | 30 | 32 | 34 | 36 | 37 | 39 | 41 | 43 | 43 | 43
53 11 | 11 | 13 | 15 | 17 | 19 | 21 | 23 | 25 | 27 | 29 | 30 | 32 | 34 | 35 | 37 | 39 | 41 | 43 | 43 | 43
54 1 |11 | 13|15 | 17 | 19 | 21 | 23 | 25 | 27 | 28 | 30 | 32 | 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 | 41 | 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 |11 |14 | 16| 18 |20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 20 | 31 | 33 | 35 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
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Tabelle c: Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren

GND Modernisierungspunkte
50 o | 1/ 23]l als5|e6l 7891011121314/ 15]/16 /17|18 ] 19 20
Gebdude- modifizierte Restnutzungsdauer
alter
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 47 47 47 47 47 47 47 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 | M1 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 K74 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 | M 41 41
17 33 33 33 33 33 33 34 34 34 35 35 36 36 37 38 39 39 40 41 41 41
18 32 | 32 | 32 | 32|32 | 32 | 33|33 | 33|34 |3 |3 |36 | 37 | 37 | 38| 39 | 40 | 40 | 40 | 40
19 31 31 31 31 31 31 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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GND Modernisierungspunkte
50 0o l1 ] 23 ]als[e]7 8o 1011213141516 17 ] 18] 19 ] 20
Ge:ﬁ:fe' 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 21 27 28 29 29 30 31 32 33 33 34 3D 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 | 33 | 34 [ 35 | 36 | 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 221022 1023 )] 23 1123 117247 | 2510|0260 |27 | 28 | 729:| 301|031 |1 32 | 33" 11'35 | 36| 37| 38"/|"38: | 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 | 33 [ 35 | 36 | 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 | 20 | 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
38 13 |84l sz |18 2000 21023024 0 25 27 28 1] 290 332008335 361|136 |36
39 12 (12 | 13 |15 (16 | 18 | 19 [ 21 | 22 | 24 [ 25 | 26 | 28 | 29 | 30 | 32 [ 33 | 35 | 36 | 36 | 36
40 11 11 | 13 | 14 | 16 | 17 | 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 30 | 32 | 33 | 34 | 36 | 36 | 36
41 1 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 | 17 | 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 | 165 18 1 19 | 29" || 22- 102471 25, | 27 ||/ 28 | 30: | 31 | 33 | 34 || 35 | 35: | 35

www.ifbsv.de

E-Mail: bewertungssachverstaendige@ifbsv.de
Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023

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

Tel.: 03471-316333
Fax: 03471-316339



http://www.ifbsv.de/

113

GND Modernisierungspunkte
50 0o |1l 2]3[al5 |6 789 1011121314 ]15][16] 17|18 | 19 [ 20
Ge:'éti::ie- 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 JoRIn 120|014 0 16 |z D19 290|022 N0 280 25 11 260|128 29 |31 32| 34| 851|350 35
47 8 8 10 | 12 | 14 | 156 | 17 | 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | 26 | 28 | 29 | 31 | 32 | 34 | 35 | 35 | 35
48 8 8 10112 | 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 1013 | 50 17 |8 |h 20 1021 | 230124 | 26001027 | 29/ ] 30| 32 | 34> |357 | 3511|835

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

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS
Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg
Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023

Tel.: 03471-316333
Fax: 03471-316339



http://www.ifbsv.de/

114

Tabelle d: Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

GND Modernisierungspunkte
40 o |1 [ 2]3]a|ls|e|[7][8]9 10]1m][12[13][14]15] 16|17 [ 18 [ 19 ] 20
Gebsude- modifizierte Restnutzungsdauer

alter
0 40 | 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40
1 39 | 39 | 39 | 39 | 390 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 39 | 30 | 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 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37 | 37
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 | 29 | 29 | 29 | 20 | 20 | 29 | 29 | 29 | 30 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33 | 33
12 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 28 | 29 | 29 | 20 | 29 [ 30 | 30 | 30 | 31 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33 | 33
13 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 28 | 28 | 28 | 20 | 20 | 30 | 30 | 31 | 31 | 32 | 32 | 33 | 33 | 33
14 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 27 | 27 | 27 | 28 | 28 | 28 | 29 | 20 | 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 | 29 | 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 | 20 | 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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GND Modernisierungspunkte
40 o |1/ 2]3]a]s5 el 7]8]ol10/1m]12/13]14]15] 1617118 ] 19 ] 20
Ge;f:?e' 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 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
29 M | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
30 0] 10 | 11 | 13| 14 | 15| 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 25 | 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 | 20 | 29
34 8 | 8| 9 |11 ] 12| 13|15 | 16 |17 | 18 | 19| 20 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 29 | 20 | 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 | 7| 8 | 10|11 | 13|14 |15 |17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
37 7 | 7 | 8 |10 11| 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 | 23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
39 6 | 6 | 8| 9 |11 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 | 22 | 23 | 24 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
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Tabelle e: Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren

GND Modernisierungspunkte
30 o |1/ 2]3]lals ] el 78|90 l10][11][12/13]1a]15] 1617 [ 18] 19| 20
Ge:ﬁ:ge' modifizierte Restnutzungsdauer

0 30 | 30 | 30 ( 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 | 30 ( 30 | 30 | 30 ( 30 | 30 | 30 | 30
1 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 29 | 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 2 |20 |20 | 27 | 21 | 27 |2F | 20 | 27 | 2¢ | 27 |27 | 2TQIn27 |27 | 27 | 27 | 20 | 21 | 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 | 256 | 255] 25025 J825 | 25 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26
6 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 24 | 25 | 25 | 256 | 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 22 | 2200 220|022 || 22 |22 1h220 | 22| 22 (1022 1123 | 23 | 231 23 1| 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 22122 | 22 ||'23 1123 | 24' | 24 | 25| 25 |1 25
1 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 2201022 | 237|123 1023 | 23
15 15 | 15 15 | 15 15 | 16 16 17 17 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 22.1 22 |1 23] 23 1123
17 13 13 113 | 13 | 14 | 14 15 15 | 16 17 17 | 18 19 | 19| 20 | 21 21 22 | 23 |1 23 | 23
18 12 |12 | 12 | 13 | 13 | 14 | 14 | 156 | 16 | 16 | 17 | 18 | 18 | 19 | 20 | 20 | 21 2208|5230 123023
19 11 11 11 12 12 | 13 | 14 14 | 15 16 17 | 17 18 19 | 19| 20 | 21 22 | 22 | 22 | 22
20 10 | 10 | 10 | 11 12 |12 | 13 | 14 | 15 | 156 | 16 | 17 | 18 | 18 | 19 | 20 | 21 21 220|522 71022
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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GND Modernisierungspunkte
30 0 ‘ 1 ‘ 2 l 3 ‘ 4 | 5 I 6 | 7 I 8 I 9 | 10 I 11 l 12 I 13 I 14 I 15 ‘ 16 I 17 ‘ 18 I 19 | 20
Ge:léti:rde- modifizierte Restnutzungsdauer
22 8 8 9 10 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 19 19 20 21 22 22 22
23 V4 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 17 18 19 20 21 22 22 22
24 7 7/ 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 7 9 10 11 11 12 13 14 15 16 17 18 19 19 20 21 21 21
28 5 7 6 7 8 9 10 11 12 1S 14 15 16 17 18 18 19 20 21 21 21
29 5 5 6 T 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

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) ImmoWertA 2023
Anlage 3 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 2) Zu Anlage 3
Modellansétze fur Bewirtschaftungskosten (Modellanséatze fur Bewirtschaftungskosten)
Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind die nachfolgenden Modell-anséatze | Ill.1 Anlage 3 enthalt — in Anlehnung an die Il. BV - Modellansatze fur die
zugrunde zu legen. Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Die Modellansatze beruhen nicht auf empirischen Daten, sondern sollen
I. Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung fur die Gutachterausschiisse handhabbare Ansatze fur Bewirtschaftungs-
kosten vorgeben, um die Auswertung der Kaufpreise und die Ermittlung
1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021) der Liegenschaftszinssatze nach einheitlichen Standards zu ermdglichen.
Die in Anlage 3 angegebenen Modellansatze sind abschlie3end.
298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebéaude bei
Ein- und Zweifamilienhdusern 1.2 Abweichend von der II. BV wird auf eine Differenzierung der Werte fiir die
357 Euro jahrlich je Eigentumswohnung Instandhaltungskosten nach Bezugsfertigkeit verzichtet, da altere
39 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz Gebaude vielfach modernisiert wurden und dies in der Wertermittlung
bereits mit einer verlangerten Restnutzungsdauer bericksichtigt wird.
Die vorstehend genannten Werte gelten fiir das Jahr 2021. Fiir Werter- Daher wird nur der Wert fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt, tbernommen. Eine
www.ifbsv.de Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333
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mittlungsstichtage in den Folgejahren sind sie wie unter lIl. dargestellt
anzupassen.

2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die
Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

88 Euro jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz

einschliellich der Kosten fur Schdnheitsrepara-
turen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fur das Jahr 2021. Fir Wertermittlungs-
stichtage in den Folgejahren sind die Betrage wie unter Ill. dargestellt anzupas-
sen.

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei

Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner

und gemischter gewerblicher Nutzung

2. Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz
der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

1.3

1.4

dariiberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Damit gilt dieser Wert
fur alle Gebaude unabhangig von ihrer Bezugsfertigkeit. Mit dem Ansatz
der Restnutzungsdauer wird eine dbliche, das heil3t von jedem wirt-
schaftlich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instand-
haltung unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des
Gebéaudes flr 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 II1.4).

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 fir den Monat Oktober 2001
sowie auf die Basiswerte der II.BV (vgl. Anlage 3 Nummer lll) abgestellt,
um die Anpassung nach der ImmoWertV und nach der Il. BV auf
Grundlage gleicher Ausgangsdaten zu ermitteln. (vgl. Anlage 3 Nummer
[I) abgestellt.

Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fiir das Jahr
2002 (vgl. & 26 Absatz 2 und 3, 8 28 Absatz 2 Nummer 5 und Absatz 5
sowie § 41 Absatz 2 Il. BV) die Berechnungsmethodik fur die Ermittlung
der jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung fiir das Jahr 2023.

jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr

2002 230 €
(vgl. 8 26 Absatz 2 1. BV)

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2020 =100) | 77,1
Verbraucherpreisindex Oktober 2022 (2020 = 100) | 113,5
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100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros, Praxen,
Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren
Baukosten, wenn der Vermieter die Instand-
haltung fiir ,Dach und Fach* tragt

50 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Ver-
brauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleich-
baren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung firr ,Dach und Fach* tragt

30 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik-
und Produktionshallen und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter
die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach® tragt

3. Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner
bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

lll. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern |.1 und 1.2 erfolgt jahrlich auf der
Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich

der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreis-index fir

Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegentiber demjenigen fir den Monat

Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des

Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte fur die

Instandhaltungskosten pro m2 sind auf eine Nachkommastelle und bei den
Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Index Oktober 2022

Verwaltungskosten 2023 = Verwaltungskosten 2002 X ———
Index Oktober 2001

=230 € x 235-338 50 €

771

Fur die Verwendung in der Wertermittlung werden die Verwaltungskosten
kaufméannisch auf 1 Euro auf den Betrag von 339 € gerundet.
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Es wird von folgenden Basiswerten fur die Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei
Ein- und Zweifamilienhdusern

275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die
Schodnheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

einschliellich der Kosten fur Schénheitsrepara-
turen

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022)

Anlage 4 (zu 8§ 12 Absatz 5 Satz 3)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

I. Grundlagen
1. Allgemeines

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu
legen.

(3) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer
Il beziehen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Be-
ricksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungs-
objekts zu einer Geb&udeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die
Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer 1l aufgrund
seiner Standard-merkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden

ImmoWertA 2023

Zu Anlage 4
(Normalherstellungskosten 2010 — (NHK 2010))

IV.(1).1 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind auf Basis abgerechneter Bau-
maflnahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete
bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaude-
arten.

IV.(1).2 Anzuwenden ist die DIN 277 in der Fassung von 2005 (s. Ful3note 2 zu
Anlage 4 Nummer |). Diese Fassung lag auch der Ermittlung der NHK
2010 zugrunde.

IV.(1).3 Die Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c fir die
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Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht
in Nummer Ill beschrieben sind.

ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

Berechnung der Brutto-Grundflache nach Nummer 1.2 Absatz 2 ergibt sich
aus der folgenden Abbildung:

Das
BGF-Haus

Balkon

Erdgeschoss "
Se e
I Kriechkeller, lichte Hohe = ca.1,25m

Keller-
geschoss

Kellergeschoss

Bereich a

[t Bereichb

Bereich ¢

Kriechkeller, lichte Hohe = ca.1,25m

IV.(I).4 Die Anrechenbarkeit der Grundflachen im Dachgeschoss nach Anlage 4
Nummer I.2 Absatz 5 verdeutlicht folgende Abbildung:
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

Dachgeschoss
f = ca. 2,00
it - =caianm @ £ca.2,00m
nicht nutzbar eingeschréanktnutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeartmit Flachdacho- Gebaudeart mit nicht ausge-
der flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnungder Grundfldche der Dachgeschossebene bei der Emmittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

IV.(1).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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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

www.ifbsv.de

06

EG

6,00 m
3,30m 2,70m

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

\ Gebaudedaten:
0G

Reihen- teilweise unter-
endhaus unterkellert,
1,00 m Erdgeschoss,
Obergeschoss,
ausgebautes
ke Dachgeschoss

Standardstufe 3

Gebaudeart 2.11 785 €/m? BGF Gebaudeart 2.31
unterkellert

nicht unterkellert

865 €/m?
BGF

unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 3,3 mx 11 m = 36,3 m2

Grundflache: 2,7 mx 11 m
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m2 =145,2 m2

BGF: 3 Ebenen x 29,7 m2

nicht unterkellerter Gebaudeteil

=29,7 m?
=89,1 m2

Herstellungskosten: 190.000 €

145,2 m? BGF x 785 €/m? BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m? BGF = 191.053 €
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b) Mischkalkulation zur Ermittlung der Herstellungskosten eines
nicht unterkellerten Anbaus

Gebaudedaten

Reihenend- unterkellert,

haus Erdgeschoss,
0% Obergeschoss,

/] N 1em ausgebautes
o8 soom Dachgeschoss
. - nicht unter-
PRS—— kellerter Anbau
‘ 6,00 m
5,00m Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebéudeart 2.11 785 €/m2 BGF Gebéaudeart 2.23 1.105 €/m?

unterkellert nicht BGF
unterkellert,

Flachdach

Gebaude (ohne Anbau) Anbau

Grundflache: 6 mx11m =66 mz2 Grundflache/BGF: 3 m x 5 m =15 m2
BGF: 4 Ebenen x 66 m2 =264 m2

264 m? BGF x 785 €/m*> BGF + 15 m? BGF x 1.105 €/m? BGF = 223.815 €

Herstellungskosten: 225.000 €
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400
der DIN 2761) , die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761 ), insbesondere
Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifungen und Geneh-
migungen. DarlUber hinaus enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der ein-
gerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des
jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wert-
ermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

ImmoWertA 2023 (zu Anlage4)

IV.(II) 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 fir die Praxis. Die davon
abweichende Nummerierung der Tabellenlberschriften ist den Anfor-

derungen férmlicher Rechtssetzung geschuldet.

IV.(III).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 Berticksichtigung der fur 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 fur die
jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B.
Schallschutz oder Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von
Bedeutung.

IV.(1).2 Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelh&usern und
Reihenhausern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK
2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fur
Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemalf sind, aber
dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Geb&audes erlauben. Bei
den uUbrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgeméaRen Standard-
merkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

IV.(II).3 Fur die Beschreibung der Standards fir samtliche Gebaudearten in
Anlage 4 Nummer lll gilt Folgendes:

Die Beschreibung der Geb&audestandards ist beispielhaft und dient der
Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standard-
merkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind
zusatzlich sachverstdndig zu bericksichtigen. Es muissen nicht alle
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aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Geb&ude-
standards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK 2010.

IV.(Il1).4 Fir die Beschreibung der Standards bestimmter Gebaudearten 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 gltigen Wéarmeschutzanforderungen; in Bezug auf
das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Waérmeschutzanforderungen abgewichen wird.

b) Gebaudearten nach Anlage 4 Nummer 111.2 bis 111.9

Bei nicht mehr zeitgemallen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstandig vorzunehmen.

IV.(IlI).5 Im folgendem Beispiel erfolgt die Ermittlung des Kostenkennwerts unter
Beriicksichtigung der Standardbeschreibung in Anlage 4 Tabelle Il 1:

Einfamilienhaus freistehend,;
Gebaudeart: 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstandiger Wiirdigung werden den in Anlage 4 Tabelle Ill. 1
angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten
Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich
FuBboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett.
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ImmoWertA 2023 (zu Anlage 4)

Standardstufe
Wagungs-
! 2 ® 4 > aitei?
Aulenwéande 1 23
Dacher 0,5 0,5 15
Aulentiiren und Fenster 1 11
Innenwénde und -tiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 1
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 0,6 0,4 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte fiir
Gebé&udeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
in €m? BGF
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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

128

ImmoWertA 2023 (zu Anlage 4)

AuRenwande 1 x 23% x 835 €/m? BGF = 192 €/m? BGF
0,5 x 15% x 835 €/m? BGF +

Dacher 138 €/m? BGF
0,5 x 15% x 1.005 €/m? BGF =

AuRentiren und Fenster 1x 11% x 1.005 €/m? BGF = 111 €/m? BGF
0,5x 11% x 835 €/m? BGF +

Innenwéande 101 €/m? BGF
0,5x 11% x 1.005 €/m? BGF =

Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 1.005 €/m? BGF = 111 €/m?2 BGF
0,5 x 5% x 835 €/m? BGF +

FuRbdden 46 €/m?2 BGF
0,5 x 5% x 1.005 €/m? BGF =

Sanitéreinrichtungen 1 x 9% x 655 €/m? BGF = 59 €/m? BGF
0,6 x 9% x 835 €/m? BGF +

Heizung 81 €/m? BGF
0,4 x 9% x 1.005 €/m? BGF =
0,5 x 6% x 655 €/m? BGF +

Sonstige technische Ausstattung 41 €/m? BGF
0,5 x 6% x 725 €/m? BGF =

880 €/m? BGF
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro
Quadratmeter Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im
Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010.

2. Brutto-Grundflache

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige
Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Fur die Ermittlung der Brutto-Grundfléache ist die DIN 2772)
anzuwenden, deren Vorgaben fir die Anwendung der Normalherstellungskosten
durch die nachfolgenden Absatze teilweise erganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

1) DIN 276-1:2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau. Das Normblatt ist bei der Beuth
Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und ist bei dem Deutschen Patentamt archivméaRig gesichert
niedergelegt.

2) DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1: Begriffe,
Ermittlungsgrundlagen. Das Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und
ist bei dem Deutschen Patentamt archivmafig gesichert niedergelegt.

b) Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

c¢) Bereich c: nicht tGberdeckt.

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche
a und b zu bericksichtigen. Balkone, einschlieR3lich tiberdeckter Balkone, sind

dem Bereich ¢ zuzuordnen.

(3) Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die &u3eren Mal3e der
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

Baukonstruktionen einschlieBlich Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden-
oder Deckenbeldge anzusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehoren beispielsweise Flachen von neben dem
Dachgeschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des
Dachraums (Spitzbéden), Flachen von Kriechkellern, Flachen,

die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter
konstruktiven Hohlrdumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach
ihrer Nutzbarkeit. Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mog-lich
ist, die beispielsweise als Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung dient
(eingeschrankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von Dachgeschossen setzt eine
lichte H6he von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, wo-bei sich
die Art der Zuganglichkeit nach der Intensitat der Nutzung richtet. Nicht nutzbare
Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

3. Besonderheiten und Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppelhdusern und Reihenh&ausern

(1) Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihen-hauser
mit nicht nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum sind der Geb&udeart mit
Flachdach oder flach geneigtem Dach zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kénnen sich bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelh&usern und Reihenhdusern mit ausgebautem oder
ausbaufahigem Dachgeschoss im Sinne der Abséatze 3 und 4 Unter-schiede
hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die
insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruktion, der Gebaudegeometrie
und der Giebelhthe beruhen kénnen.

(3) Bei Gebauden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unter-scheiden
zwischen

ImmoWertA 2023
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a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als
Hauptnutzung ausbaubar sind, jedoch im Unterschied zur Geb&udeart mit
Flachdach oder flach geneigten Dach eine untergeordnete Nutzung zulassen
(nicht ausbauféhig) und

b) Geb&uden mit Dachgeschossen, die fur eine Wohnnutzung als Haupt-nutzung
ausbaubar sind.

Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne des Satzes 1
Buchstabe a ausbauféhig sind, ist in der Regel ein Abschlag vom Kosten-
kennwert anzusetzen.

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach dem
Verhaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache. Die Wohn-flache ist im
Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein
fehlender Drempel ist in der Regel durch Abschléage zu berticksichtigen. Ein
ausgebauter Spitzboden im Sinne von Nummer 2 Absatz 4 ist in der Regel durch
Zuschlage zu berlcksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unter-
kellerung kénnen durch anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkenn-werte
fur die verschiedenen Gebaudearten bertcksichtigt werden (Mischkalkulation).

I
Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Inhaltstibersicht

Kostenkennwerte fur

1. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenendhéauser,
Reihenmittelh&user

2. Mehrfamilienhauser

3. Wohnh&user mit Mischnutzung, Banken und Geschéaftshuser

4. Burogebéaude

5. Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude
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ImmoWertV 2021 (in Kraft getreten am 01.01.2022) (Anlage 4)

6. Kindergarten, Schulen

7. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime

8. Krankenhauser, Tageskliniken

9. Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

18.
19.

20.
21.

22.
23.
24,
25.

26.
27.
28.
29.

Sporthallen, Freizeitb&der oder Heilbader

Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohdauser

Garagen

Betriebs- oder Werkstéatten, Produktionsgebaude

Lagergebaude

sonstige Gebaude (Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhofsgebaude)
landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Reithallen

Pferdestélle

Rinderstélle, Melkh&auser

Kélberstalle

Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstélle ohne Melkstand und
Warteraum

Milchviehstélle mit Melkstand und Milchlager

Melkh&user mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne
Warteraum und Selektion,

Schweinestélle

Ferkelaufzuchtstélle

Mastschweinestalle

Zuchtschweinestélle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich
Abferkelstall als Einzelgebaude

Gefllgelstalle

Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Géanse)
Legehennen, Bodenhaltung

Legehennen, Volierenhaltung

Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kafig

sonstige bauliche Anlagen
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30. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
31. AuRenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

Kostenkennwerte: hier Drucksache 407/21 ab Seite 44 bis Seite. 54

Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)

zur Ermittlung der Kostenkennwerte
Inhaltstibersicht
Beschreibung der Gebaudestandards fir

1. Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und
Reihenhauser

2. Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung

3. Burogebaude, Banken, Geschéaftshauser

4. Gemeindezentren, Saalbauten oder Veranstaltungsgebaude,
Kindergérten, Schulen

(631

Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen
. Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader
. Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser
. Garagen
. Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebéaude, Lagergebaude
10. Reithallen
11. Pferdestéalle
12. Rinderstalle und Melkh&auser
13. Schweinestalle
14. Geflugelstalle
15. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

©O©o0o~NO

Gebaudestandards: hier Drucksache 407/21 ab Seite 55 bis Seite. 70

. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenhauser, Tageskliniken,
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Anlage 5 (zu § 16 Absatz 3)
Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nicht in dieser Anlage aufgefiihrt
sind, durfen nur dann bericksichtigt werden, wenn die aufge-fuhrten
Grundsticksmerkmale zur marktgerechten Beschreibung des
Bodenrichtwertgrundstticks nicht ausreichend sind.

I. Nutzungsartenkatalog

Fir jeden Bodenrichtwert ist der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
anzugeben. Lasst sich das Bodenrichtwertgrundstiick aufgrund seiner rechtlichen
und tatsachlichen Merkmale keinem der Entwicklungs-zustande nach 8§ 3 Absatz
1 bis 4 zuordnen, ist das Bodenrichtwertgrund-stiick der Kategorie ,Sonstige
Flachen® im Sinne des § 3 Absatz 5 zuzu-ordnen. Zuséatzlich zur Art der Nutzung
kann eine Ergéanzung zur Art der Nutzung angegeben werden.

Nr. Art der Nutzung bzw. Erganzung Art der Erganzung
zur Art der Nutzung Nutzung | zur Art der
Nutzung
Baureifes Land (B)
Rohbauland (R)
Bauerwartungsland (E)
1 Wohnbauflache w
1.1 Kleinsiedlungsgebiet WS
1.2 reines Wohngebiet WR
1.3 allgemeines Wohngebiet WA
1.4 besonderes Wohngebiet WB
2 gemischte Bau-flache (auch M
Bauflache ohne néhere

ImmoWertA 2023 (Entwurf vom 03.05.2023)

Anlage 5
Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Katalog ist nicht abschlieBend. Allerdings sind zusétzliche Grundstuicks-
merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks nur dann zu fuhren, wenn sie zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks zwingend erfor-
derlich sind und die aufgeflhrten Merkmale dazu nicht ausreichend sind. Das
konnte z.B. der Fall sein, wenn in der BauNVO neue Gebietskategorien eingefiihrt
werden.

Die Abkurzungen fur die Grundsticksmerkmale 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

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

135

Spezifizierung)

2.1 Dorfgebiet MD
2.2 Dorfliches Wohngebiet MDW
2.3 Mischgebiet Ml
2.4 Kerngebiet MK
25 Urbanes Gebiet MU
3 gewerbliche Bauflache G
3.1 Gewerbegebiet GE
3.2 Industriegebiet Gl
4 Sonderbauflache S
4.1 Sondergebiet fur Erholung SE
4.2 sonstige Sondergebiete SO
5 Baufléche fir Gemeinbedarf GB

Die Bauflachen

(1 bis 5) kdnnen zusétzlich durch folgende Ergdnzungen
zur Art der Nutzung weiter spezifiziert werden in:

Ein- und Zweifamilienhauser

EFH

Mehrfamilienhauser

MFH

Sozialer Mietwohnungsbau

SOwW

Geschaftshauser
(mehrgeschossig)

GH

Wohn- und Geschéaftshauser

WGH

Biro- und Geschaftshauser

BGH

Birohauser

BH

Produktion und Logistik

PL

Wochenendhauser

jWie)

Handel und dienstleistungs-
orientiertes Gewerbe

GD

Ferienhauser

FEH

Freizeit und Touristik

FZT

Laden (eingeschossig), nicht
grol3flachiger Einzelhandel

LAD

Einkaufszentren, groR3flachiger
Einzelhandel

EKZ

Messen, Ausstellungen,
Kongresse, Grof3veranstal-
tungen aller Art

MES

Bildungseinrichtungen

Bl
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Gesundheitseinrichtungen MED
Hafen HAF
Garagen, Stellplatzanlagen, GAR
Parkhauser
Militéar MIL
landwirtschaftliche Produktion LP
Bebaute Flachen im AulRen- ASB
bereich
Bauflachen fir Energie- EE
erzeugung
Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (LF)
6 landwirtschaftliche Flache L
6.1 Acker A
6.2 Grinland GR
6.3 Erwerbsgartenanbauflache EGA
6.3.1 Obstanbauflache EGA oG
6.3.2 Gemuseanbauflache EGA GEM
6.3.3 Blumen- und EGA BLU
Zierpflanzenanbauflache
6.3.4 Baumschulflache EGA BMS
6.4 Anbaufléache fur Sonderkulturen | SK
6.4.1 Spargelanbauflache SK SPA
6.4.2 Hopfenanbauflache SK HPF
6.4.3 Tabakanbauflache SK TAB
6.5 Weingarten WG
6.5.1 Weingarten in Flachlage WG FL
6.5.2 Weingarten in Hanglage WG HL
6.5.3 Weingarten in Steillage WG STL
6.6 Kurzumtriebsplantagen, KUP
Agroforst
6.7 Unland, Geringstland, Berg- UN
weide, Moor
7 forstwirtschaftliche Flache F
Sonstige Flachen (SF)
8.1 | private Griinflache | PG |
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8.2 Kleingartenflache (Bundes- KGA
kleingartengesetz)
8.3 Freizeitgartenflache FGA
8.4 Campingplatz CA
8.5 Sportflache (u.a. Golfplatz) SPO
8.6 sonstige private Flache SG
8.7 Friedhof FH
8.8 Wasserflache WF
8.9 Flughéfen, Flugplatze usw. FP
8.10 private Parkplatze, Stellplatz- PP
flache
8.11 Lagerflache LG
8.12 Abbauland AB
8.12.1 Abbauland von Sand und Kies AB SND
8.12.8 Abbauland von Ton und Mergel | AB TON
8.12.3 Abbauland von Torf AB TOF
8.12.4 Steinbruch AB STN
8.12.5 Braunkohletagebau AB KOH
8.13 Gemeinbedarfsflache (kein GF
Bauland)
8.14 Sondernutzungsflache SN

Il.  Weitere Grundstiicksmerkmale

Bei baureifem Land ist der beitragsrechtliche Zustand anzugeben. Die weiteren
Grundstiicksmerkmale sind anzugeben, soweit sie wertbeeinflussend sind.

1. Beitragsrechtlicher Zustand

frei

ebf

Beitragsfrei

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
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ebp erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags-
pflichtig und beitragspflichtig nach Kommunalab-
gabenrecht

2. Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung

0 offene Bauweise

g geschlossene Bauweise
a abweichende Bauweise
eh Einzelhauser

ed Einzel- und Doppelhauser
dh Doppelhaushalften

rh Reihenhé&user

rm Reihenmittelhduser

re Reihenendh&user

3. Mal3 der baulichen Nutzung

ZVG Zahl der Vollgeschosse

Z0G Zahl der oberirdischen Geschosse (§ 16 Absatz 4)

GFz Geschossflachenzahl

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl (§ 16 Absatz 4)

GRZz Grundflachenzahl
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BMZ Baumassenzahl

4. Angaben zum Grundstuck

t Grundstickstiefe in Metern
b Grundstiicksbreite in Metern
f Grundstuicksflache in Quadratmetern

5. Sanierungs- oder Entwicklungszusatz

SuU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Bertick-
sichtigung der rechtlichen und tatséachlichen Neu-
ordnung

SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Berick-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung

EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Bertick-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung

EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Beriick-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung

6. Bewertung der Bodenschéatzung

AZ Ackerzahl

Gz Grinlandzahl
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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 Prifung der Eignung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (§ 9 Absatz 1) und zur modellkon-
formen Verwendung der Daten (8 10 Absatz 1).

Die nachstehenden Erldauterungen stellen keine Druckvorlage bzw.
Muster fur 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
kénnen. Die sachgerechte Umsetzung und Darstellung erfolgt durch die
Gutachterausschisse.

Die beispielhafte Darstellung der Ergebnisse und der Beschreibung des
Modells kann auf die weiteren sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten nach § 12 Absatz 1 tbertragen werden.

Die Anforderungen an die Darstellung der Ergebnisse der Ermittlung von
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie an die
Beschreibung des Modells gehen aus der Abbildung 1 hervor.
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— Wert/ Funktion

@ Darstellung des .

o — ) Vertrauensintervall

5 E Ergebnisses

= S

Q =

24 .

‘é 2 — ggf. EinflussgroBen

oo

o —

8.8 Rahmendaten

2 5 — (Stichtag, Anwendungsbereich,

2 Datengrundlage)

=] Ll

co

= £

% g — Beschreibung der Stichprobe

£ E

g T

- . .

25 Beschreibungdes Modells | | | Beschreibung der

2= (Modellansatze, Modelle Ermittlungsmethodik

§ L und Bezugseinheiten sowie j—

weitere Informationen) Beschreibung der
§12 Abs. 6 ]  verwendeten Parameter
| | Beschreibungder 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
EinflussgréR3en.
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A.11.1 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 Wertermittiungsstichtag ist bei der Wertermittiung
angemessen zu berticksichtigen.

A.ll.2 Darstellung des Ergebnisses als Funktion

Schatzfunktion fir 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:

LZuntere remse = 10,355 — 2,196 x In(RND) — 0,043 x 60,0
LZobere remse = 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-
falle 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 Wertermittlung angemessen zu bertcksichtigen.
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A.lIL.3  Einflussgrofien

Die festgestellten Abhangigkeiten der ZielgréRe Liegenschaftszinssatz
von den EinflussgréBen sind textlich beschreibend, graphisch oder
tabellarisch anzugeben. Dies darf nur erfolgen, wenn die Einflisse
signifikant sind. Aus diesen Einflissen k&nnen auch Umrechnungs-
koeffizienten abgeleitet werden, die dann wiederum als sonstige fur die
Wertermittlung erforderliche Daten veroffentlicht werden kénnen. Auf eine
beispielhafte Darstellung fur die Ergebnisse von Umrechnungs-
koeffizienten 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 in die vor dem Stichtag liegt.

- Der Liegenschaftszinssatz liegt um x %-Punkte niedriger, wenn die
Restnutzungsdauer sich gegentiber 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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Liegenschaft atz for MFH vs Kaufd

GUIAA ..., 491 Kaufpreise mit ermittelten Liegenschaftszinssatzen, 01/2018 - 1172022

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 eingefiihrt. Allerdings ist der Zusammenhang mit dem
Liegenschaftszinssatz nicht linear. Um eine Anndherung an einen
linearen Zusammenhang zu erreichen, wird der Wert fur die Rest-
nutzungsdauer mit LN(Restnutzungsdauer) logarithmiert (natir-
licher Logarithmus zur Basis e).

Der Einfluss von LN(Restnutzungsdauer) auf den Liegenschafts-
zinssatz ist mit einem Korrelationskoeffizienten von -0,44 (Ver-
trauensintervall 95% = -0,50 bis -0,37) signifikant.
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L fiir MFH vs (log-skaliert)
GUIAA ..., 491 Kauffélle, 01/2018 - 11/2022

Liegenschaftszinss

Restnutzungsdauer (log-Skalierung)

Abbildung 3: Effekt auf den Liegenschaftszinssatz: ,Restnutzungsdauer”

A.lll.  Beschreibung des Modells

A.lll.2 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 / Mehrfamilienhauser, 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 rdumliche 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, fur prgung (helsp )
T welchen rdumlichen Be- | Stadt: X
@ reich der Liegenschafts- | .
g zinssatz ermittelt Bl 10000
= wurde. Flache: 103 km?
% Dabei kann die Region | Zentralitat: Oberzentrum
g banannt werdan oder Besonderheiten: Universitatsstadt, Metropolregion
5
E
3
«0
14

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
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b) Beschreibung der Stichprobe

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellung etc.)

Zur Stichprobenbeschreibung gehd-
ren stets

- die Anzahl der Kauffalle,

- der Zeitraum, aus dem die
Kauffélle stammen und

- das dazugehdérige Bodenwert-
niveau.

Einflussgréiien sind stets in der
Stichprobenbeschreibung anzuge-
ben.

Als weitere Kenngrofien der Stich-
probe kénnen — sofern nicht bereits
beim sachlichen Anwendungsbe-
reich erlautert — insbesondere Mit-
telwerte/Mediane und Spannen flr
die wesentlichen Grundstliicksmerk-
male (beim Liegenschaftszinssatz
insb. Restnutzungsdauer, Wohn-
und Nutzflichen und Nettokaltmie-
ten) angegeben werden.

Hinweis: Die Angaben legen nicht
unbedingt nahe, dass sie einen sig-
nifikanten Werteinfluss haben, wer-
den jedoch zur Erléuterung der
Stichprobe angegeben.

Merkmal / Kenngréfite

Auspragung (beispielhaft):
Median
(Minimum, Maximum)

Anzahl der Beobachtungen:

665 Kauffélle

Zeitraum der Beobachtun-
gen:

Mittlerer Bodenwert:

Mittlere Restnutzungsdauer:

Mittlerer jahrlicher Reiner-
trag:

Mittlere monatliche Nettokalt-
miete:

Mittlere Anzahl der Wohnein-
heiten:

Mittlere Wohn-/Nutzfléache:

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?
(8,50 €/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 gewdhite statistische Ver-
fahren nach § 12 Abs. 4 Im-
moWertV einschliellich 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-
zinssétze wurden auf der Grundiage 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 Einflussgréen
berticksichtig worden:

Extremwertbereinigung, z.B.:

- Ausreiler 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 objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Es ist darzustellen, ob z. B. Kauffalle mit
boG in die Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes eingeflossen sind und welche
Wertanséatze fir die Bereinigung des
Kaufpreises gewahlt wurden.

Es wurden nur Kaufpreise ohne beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male herangezogen.

oder

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss
der besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale bereinigt. Folgende
Wertansétze wurde dabei zugrunde ge-
legt:

Der Wert des Sondernutzungsrechtes
an Pkw-Stellpldtzen wurde vom Kauf-
preis abgezogen.

War kein Wert fir das Sondernut-
zungsrecht an Pkw-Stellpldtzen be-
kannt, wurden unter Berlicksichtigung
des marktiblichen Mietniveaus und
der Kaufpreise fiir Pkw-Stellplédtze
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 Spielraumen
bspw. mit Einstellplatzen zu verfahren ist.

Bewirtschaftungskosten bezogen auf den
Kaufzeitpunkt

Carports gelten als &hnliche Einstellplatze
im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV.
Pkw-AuRenstellplatze gelten nicht als
ahnliche 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 Wertermittiung erforderliche
Datum bezieht, ist anzugeben. Da Liegen-
schaftszinssatze dimensionslos sind, ent-
fallt die Angabe.

Anmerkung:

Die Bezugseinheit ist insbesondere fir
Vergleichsfaktoren relevant (§ 20 Abs. 2
ImmoWertV).

Boden-
wert

Es ist zu beschreiben, welche Methodik
zur Ermittlung des Bodenwertes verwen-
det wurde.

objekispezifisch angepasster Bodenricht-
wert (unter Berticksichtigung von Umrech-
nungskoeffizienten und auf den Kaufzeit-
punkt umgerechnet)

nutzungs-
dauer

Gesamt-

Die Gesamtnutzungsdauer ist entspre-
chend § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV in
der Anlage 1 ImmoWertV verbindlich und
abschlieend vorgegeben.

nach Anlage 1 ImmoWertV
Mehrfamilienhduser = 80 Jahre
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Parame-
ter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

Grundstiicksgroie

Es ist zu beschreiben, ob und wie wirt-
schaftliche Einheiten, mehrere Flurstiicke,
private Zuwege etc. in die Grundstlicks-
groRe eingeflossen sind.

Als GrundstlicksgroRe wird die tatsachli-
che Grolke angesetzt, sofern sie fur das
jeweilige Objekt typisch bzw. angemessen
ist.

Separat nutzbare Grundsticksteile blei-
ben unberiicksichtigt.

oder

Private ZufahrtsstraRen werden mit dem
vollen Baulandwert und dem Flachenan-
teil laut Angabe im Kaufvertrag bertick-
sichtigt.

Rein-
ertrag

Es ist zu beschreiben, wie aus dem Roh-
ertrag der Reinertrag ermittelt wurde.

Emittlung 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 Gebaudealter heran-
zuziehen sowie die Modernisierungs-
punkte nach Anlage 2 ImmoWertV zu be-
riicksichtigen. Da die Anlage 2 Im-
moWertV das Modell fur Wohngeb&aude
bestimmt, sind bei Nicht-Wohngebauden
Ausfuhrungen zur Bestimmung der Rest-
nutzungsdauer vorzunehmen.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich
nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV.

Etwaige Modernisierungen wurden nach
Anlage 2 ImmoWertV berlicksichtigt.

oder

Bei Modernisierungen erfolgt die Schat-
zung des Modernisierungsgrades nach
Anlage 2 Nr. .2 ImmoWertV.

oder

Die Restnutzungsdauer wird auch fiir ge-
mischt genutzte Grundstlicke entspre-
chend der Anlage 2 ImmoWertV emmittelt.

Rohertrag

Es sind die Mietansatze zur Emmittlung
des Rohertrages zu beschreiben.

Emittlung des jahrlichen Rohertrages aus
tatsachlichen Nettokaltmieten.

Bei Objekten mit weniger als 20% leerste-
henden Wohneinheiten wird kein struktu-
reller Leerstand unterstellt. Fur diesen
Leerstand wurde die durchschnittliche
Wohnungsmiete/Gewerbemiete (arithme-
tischer Mittelwert ohne Gewichtung) aus
dem Objekt in Ansatz gebracht.
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Parame-
ter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

Wohn-/ Nutzfldche

Die Ermittlungsmethodik (Ermittlungsvor-
schrift und/oder Herkuntft) fiir die Wohn-
und Nutzflachen ist zu beschreiben.

nach Mieterliste
oder

innenliegende Wohnflache nach Wohnfla-
chenverordnung

oder

Wohn- und Nutzflachen werden aus auf
Plausibilitat gepriften Angaben in den
Kaufvertragen oder anderen Quellen (z.
B. Befragung der Eigentiimer, Bauakten)
entnommen.

oder

Wohn- und Nutzflachen werden anhand
von Gebaudeparametern berechnet.

e) Ggf. sonstige Selektionsparameter zur Bestimmung der Stichprobe mit
geeigneten Kaufpreisen

Element

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung,
Darstellung etc.)

Selektions-
kriterien fir
die Stich-
probe

Angabe tber die weiteren Selektionskri-
terien der Stichprobe, sofern erforderlich.

weitere Eingrenzungen aufgrund bestimm-
ter Prifgroien

A.lll.2
a) bis ¢)

Beschreibung des Modells am Beispiel Sachwertfaktor
Rahmendaten, Beschreibung der Stichprobe und der
Ermittlungsmethodik

Die Ausfiihrungen zu Nummer A.lll.1.a bis c sowie e gelten entsprechend.
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d)

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Parameter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun

Alterswert-
minderungs-
faktor

Der anzusetzende Alterswertmin-
derungsfaktor ist durch § 38 Im-
moWertV abschliefend vorgege-
ben.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend §
38 ImmoWertV linear.

AuRenanlagen

Es ist zu beschreiben, wie der
Wert der Auenanlagen ange-
setzt wurde.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird
mit 4 % der alterswertgeminderten Gebaudeher-
stellungskosten angesetzt.

oder

Terrassen, auch wenn diese tberdacht sind, sind
im wertmaRigen Ansatz der AuBenanlagen be-
riicksichtigt.

Baupreisindex

Das Basisjahr flir den Baupreisin-
dex ist anzugeben.

Baupreisindex (Basisjahr 2015)
oder

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamts 2015 —Preisindex flr den
Neubau von Wohngeb&auden

besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale (boG)

Es ist darzustellen, ob Kauffélle
mit boG in die Ermittiung des
Sachwertfaktors eingeflossen
sind und welche Wertansétze fur
die Bereinigung des Kaufpreises
gewdhlt wurden.

Es wurden nur Kaufpreise ohne boG herangezo-
gen.

oder

Kaufpreise wurden um den Werteinfluss der boG
bereinigt. Folgende Wertansétze wurden dabei
zugrunde gelegt:

Bezugseinheit

Die Bezugseinheit, auf den sich
das sonstige fir die Wertermitt-
lung erforderliche Datum bezieht,
ist anzugeben. Da Sachwertfakto-
ren dimensionslos sind, entféllt
die Angabe.

Anmerkung:

Die Bezugseinheit ist insbeson-
dere flr Vergleichsfaktoren rele-
vant (§ 20 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenwert

Es ist zu beschreiben, welche
Methodik zur Ermittlung des Bo-
denwertes verwendet wurde.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (un-
ter Beriicksichtigung von Umrechnungskoeffizien-
ten und auf den Kaufzeitpunkt umgerechnet)
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Parameter| Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun

Es ist zu erlautern, auf welcher
Grundlage die Bruttogrundflache
ermittelt wurde.

Bruttogrundflache
(BGF)

Die Angaben zu den Bruttogrundflachen wurden
dem stédtischen Geoinformationssystem entnom-
men.

oder

Die Bruttogrundflachen wurden aus den AuRen-
mafen der Gebaude auf Basis der amtlichen
Geobasisdaten ermittelt.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebaudes berticksich-
tigt. Garagengebaude als Nebengebaude wurden
mit den entsprechenden Normalherstellungskos-
ten ermittelt. Alle sonstigen tberdachten Stell-
platze wurden mit einem pauschalen Wertansatz
beriicksichtigt. Nicht Gberdachte Stellplatze sind
im Wertansatz der AuRenanlagen entsprechend
zu berticksichtigen.

oder

pauschale Wertansitze fiir Garagen mit einer
BGF von 18m? bis 24 m?

8
w©
= " ; y Garagen- Fertig- Garage in | individuelle
% Es ist zu beschreiben, in welcher typ garagen Massiv- Garage
. Art und Weise Garagen und Stell- bauweise Massi
= platze wertmafig berticksichtigt é assiv=
= wurden. guwelse
o) mit beson-
b deren Aus-
© fuhrungen)
O]
Standard-
stufe
nach
Anlage 4 3 4 2
Im-
moWertV
Gesamt-
nutzungs- 50 Jahre 60 Jahre 70 Jahre
dauer
pauschaler
Weransats 6.000 € 12.000 € 18.000 €
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Parameter

Beschreibung

Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun

Gebadudestandard

Die Eingruppierung der Kauffalle
in die Geb&audestandardstufe ist
zu erlautern.

Die Standardstufe wurde aus den Auswertungen
der Fragebdgen entsprechend Anlage 4 Im-
moWertV ermittelt.

oder

Die Eingruppierung erfolgt vorrangig geman An-
lage 4 ImmoWertV oder nach der folgenden Ori-
entierungshilfe:

Orientierungshilfe fiir Gebidudestandards 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
gemafs) ca. 1995

Uberdurchschnittliche Bau-

Gebau-
deherstel-
lungskosten

Standardstufe 4: ausfilhrungen und / oder
(gehoben) Modemnisierungen ab ca.
2005
Standardstufe 5: hochwertige Bauausfiih-
(stark gehoben) rung
NHK 2010
Die zugrunde gelegten Geb&u- oy

deherstellungskosten sind anzu-
geben.

Fur 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 ImmoWertV
Einfamilienhauser = 80 Jahre
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Parameter| Beschreibung Beispiele (zur Definition, Umsetzung, Darstellun
Als GrundstuicksgroRe wird die tatsachliche Grole
o angesetzt, sofern sie fir das jeweilige Objekt ty-
2 . . . pisch bzw. angemessen ist.
= Es ist zu beschreiben, ob und wie . . .
2 wirtschaftliche Einheiten, mehrere Sfapa(at nutzbare Grundstlicksteile bleiben unbe-
S Flurstiicke, private Zuwege etc. in | ricksichtigt.
&0 die GrundstlicksgroRe eingeflos- | oger
= sen sind.
& Private Zufahrtsstraen werden mit dem vollen
Baulandwert und dem Flachenanteil laut Angabe
im Kaufvertrag bertcksichtigt.
T
5 g Es ist zu anzugeben, welcher Re- | Der Regionalfaktor nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV
o gionalfaktor verwendet wurde. betragt ...
14
Die Restnutzungsdauer bestimmt Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4
sich nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV. | Abs. 3 ImmoWertV.
Dabei sind die Gesamtnutzungs- | Etwaige Modernisierungen wurden nach Anlage 2
o) dauer nach Anlage 1 ImmoWertV | immoWertV beriicksichtigt.
3 und das Gebaudealter heranzu-
§ ziehen sowie die Modernisie- oder
= rungspunkte nach Anlage 2 Im- Bei Modernisierungen erfolgt die Schatzung des
= moWertV zu bericksichtigen. Da | \odernisierungsgrades nach Anlage 2 I Nr. 2 Im-
I die Anlage 2 ImmoWertV das Mo- | mowertV.
o dell fir Wohngebaude bestimmt,
14 sind bei Nicht-Wohngebzuden oder

Ausfiihrungen zur Bestimmung
der Restnutzungsdauer vorzuneh-
men.

Die Restnutzungsdauer wird auch flr gemischt
genutzte Grundstiicke entsprechend der Anlage 2
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 = %
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

D.l

D.I.1

D.I.3

D.l.4

ImmoWertA 2023

Anhang D (zu Nummer 47.12 Buchstabe a): Zur Wertermittlung beim

NieBbrauch und Wohnungsrecht
Grundsatze

Die Wertermittlung im Zusammenhang mit dem Wohnungsrecht und dem
NieBbrauch erfolgt nach gleichen Grundétzen. Der NieRbrauch 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 unter-
schiedliche Reichweite der Rechte ist sowohl hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Vor- und Nachteile sowie dem Marktverhalten sachgerecht zu
berticksichtigen.

Beim NieRRbrauch 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 regelméaRig an das Leben des oder
der Berechtigten gebunden. Fir natirliche Personen erfolgt deshalb die
Ermittlung des Werts des Rechts mit Hilfe von Leibrentenbarwertfaktoren.
Bei mehreren Berechtigten ist der Leibrentenbarwertfaktor fir Verbin-
dungsrenten 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.I1.6

D.l.7

(Leibrentenbarwertfaktoren), die auf Grundlage der Sterblichkeitsver-
haltnisse einer Bevdlkerung erstellt werden. Die Leibrentenbarwert-
faktoren sind der jeweils am Wertermittlungsstichtag aktuellen
Veroffentlichung ,Versicherungsbarwerte fir Leibrenten“ des Statistischen
Bundesamtes zu entnehmen. Fir den Ansatz von Leibrentenbarwert-
faktoren ist die jeweilige Zahlungsweise (insbesondere monatlich und
jahrlich vorschissig sowie nachschiissig) mafRgeblich.

Es ist zu beachten, dass die vom Statistischen Bundesamt
herausgegebenen Leibrentenbarwertfaktoren die Lebenserwartung
einschlieBlich der jeweiligen Uberlebenswahrscheinlichkeit beriicksich-
tigen. Ein gesonderter Ansatz der Wabhrscheinlichkeit, dass der
Berechtigte seine statistisch ermittelte Lebenserwartung Gberschreitet, ist
daher nicht vorzunehmen. Mit Ausnahme von Alter und Geschlecht
bleiben hierbei die personlichen Lebensumstande 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 NieBbrauch belasteten Grundstiicks orientiert sich der Kapitali-
sierungszinssatz in der Regel an dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz. Der Kapitalisierung mit dem Liegenschaftszinssatz
liegt die Annahme von jahrlich nachschissigen Zahlungsstromen
zugrunde. In diesen Fallen ist daher ein jahrlich nachschissiger
Leibrentenbarwertfaktor anzusetzen.

Bei der Ermittlung des Wertes des Wohnungsrechtes oder des
NielRbrauchs kann entsprechend der tatséchlichen Zahlungsstrome (z. B.
Mieten) ein monatlich vorschissiger Leibrentenbarwertfaktor sachgerecht
sein. Daflr ist ein geeigneter Zinssatz zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden.

D.lIl Wert des mit Wohnungsrecht bzw. NieBbrauch belasteten Grundstiicks

D.Il.L1 Die Wertermittlung des mit einem Wohnungsrecht oder einem NieRBbrauch

belasteten Grundstiicks erfolgt insbesondere ausgehend vom Wert eines
fiktiv unbelasteten Grundstiicks durch Bericksichtigung wirtschaftlicher
Vor- und Nachteile.
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D.Il.2

D.Il.3

D.

D.l.1

D.ll.2

Die wirtschaftliche Wertminderung durch das Recht ergibt sich insbe-
sondere aus

- den entgangenen Mieten oder Pachten und

- ggf. aus weiteren Aufwendungen, soweit sie nicht bereits beim Ansatz
der Mieten oder Pachten beriicksichtigt wurden (z. B. Bewirtschaftungs-
kosten).

Die Wertminderung durch das Recht ergibt sich aus den kapitalisierten
Vor- und Nachteilen fur den Grundstlickseigentimer Uber die Dauer der
Inanspruchnahme des Rechts.

Vor allem bei selbst genutzten Objekten, wie Einfamilienhdusern und
Eigentumswohnungen, insbesondere verbunden mit einer kurzen
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 (iblicherweise vom Grundstiickseigentiimer zu
tragenden Kosten und Lasten ist werterhbhend beim belasteten
Grundstuick zu bertcksichtigen, soweit sie nicht anderweitig beriicksichtigt
wurden. Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu
berticksichtigen, sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem
gewobhnlichen 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
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D.I.3

D.ll.4

D.lI.5

D.IV

Mieten oder Pachten;

- beim NieRbrauch 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 kdnnen
sich werterh6hend auswirken

Der Wert des Rechts ergibt sich aus dem kapitalisierten Vorteil des
Berechtigten tber die Dauer des Rechts.

Die Ubernahme von sonstigen, tiblicherweise nicht vom Berechtigten zu
tragenden Kosten und Lasten ist wertmindernd zu bertcksichtigen, soweit
sie nicht bereits bei der angesetzten Miete oder Pacht berlcksichtigt
wurden. Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu
beriicksichtigen, sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Beispielrechnungen zum NielRbrauch
Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fir die jeweilige Beispiel-

rechnung zum NieRBbrauch. Die entsprechenden Ansatze sind fir den
konkreten Wertermittungsfall zu ermitteln und zu begrinden.

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

Dt. Institut fir Bewertungssachverstandige IfBS Tel.: 03471-316333
Grobziger StraRe 14a, 06406 Bernburg Fax: 03471-316339

Roland Halang (MM) © 2023 I IfBS-Synopse 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

178

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)

- fir die belastete Eigentumswohnung 9,204

(Zinssatz 3.5%; jahrlich nachschussig;
ay =ay-1=10,204 -1)
s fir das Recht 10,066
Zinssatz 3,0%; monatlich vorschiissig;
Y3y=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

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023


http://www.ifbsv.de/

180

D.IV.2 Beispielrechnung: Wert der mit einem NieRbrauch
belasteten Eigentumswohnung

marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert
der fiktiv unbelasteten Eigentumswohnung

Werteinfluss des Rechts

= wirtschaftlicher Nachteil des NieBbrauchs fiir den
Wohnungseigentiimer

320.000 €

entgangene marktiblich erzielbare

Nettokaltmiete 11.000 €/Jahr

Leibrentenbarwertfaktor

(jahrlich nachschiissig) X 9,204

Barwert der entgangenen Nettokaltmiete 101.244 €

= wirtschaftlicher Vorteil des NieRbrauchs fiir den
Wohnungseigentiimer

Entfall von nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten 373 €/Jahr
— Instandhaltungskosten + 1.708 €/Jahr
—~  Mietausfallwagnis + 220 €/Jahr

Summe der Bewirtschaftungskosten = 2.301€

Leibrentenbarwertfaktor
(jahrlich nachschiissig)

Barwert der Bewirtschaftungskosten

21178 €
Entfall von Lasten (§ 1047 BGB) " 0€
sowie weiterer Kosten und Lasten

= ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile +/- 0€

X 9,204

+

Vorldufiger Verfahrenswert der belasteten

Eigentumswohnung = 239934 €

Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse:

Abschlag im Hinblick auf den Nieftbrauch
fur die belastete Eigentumswohnung (§ 47
Abs. 1 Satz2; vgl. auch Nr. 47.5)

35.990 €

Marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert der
belasteten Eigentumswohnung

203.944 €

gdf. weitere besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - e

203.944 €

Verfahrenswert der belasteten Eigentumswohnung

Verkehrswert der belasteten Eigentumswohnung 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 marktublich erzielbaren

Nettokaltmiete 11.000 €/Jahr

Leibrentenbarwertfaktor

(monatlich vorschiissig) x 10,086

Barwert der Nettokaltmiete = 110.726 €

= wirtschaftlicher Nachteil des NieRbrauchs fiir die
Berechtigte

Tragung von nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten 373 €/Jahr
- Instandhaltungskosten + 1.708 €/Jahr
- Mietausfallwagnis + 220 €/Jahr
Summe der Bewirtschaftungskosten = 2.301€
Leibrentenbarwertfaktor % 10,066

(monatlich vorschissig)
Barwert der Bewirtschaftungskosten - 23.162 €
Tragung von Lasten (§ 1047 BGB)

sowie weiterer Kosten und Lasten - 0€
= ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile +- 0€
Vorladufiger Verfahrenswert des NieRbrauchs = 87.564 €
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse:
im Hinblick auf den NieRbrauch (§ 47 Abs. 4 Satz 2; vgl. +- 0€
auch Nr. 47.5)
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des _
NieBbrauchs = Al
gof. weitere besondere objektspezifische +- 0€
Grundstiicksmerkmale
Verfahrenswert des NieRbrauchs = 87.564 €
Wert des NieBbrauchs 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, kdénnen auch als beschrénkte personliche
Dienstbarkeiten zugunsten einer bestimmten Person bestellt werden.
Hingegen  konnen nicht alle beschrankten  personlichen
Dienstbarkeiten auch als Grunddienstbarkeit eingetragen werden
(vgl. zum Wohnungsrecht Anhang D). Bei Grunddienstbarkeiten wird
das begunstigte Grundstick auch als herrschendes und das
belastete Grundstiick auch als dienendes Grundstlick 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 tragt, die im Zusammenhang mit dem
belasteten Grundstiick sowie dessen Nutzung entstehen. Auch die
Hohe der vom Berechtigten zu erbringenden Leistungen kdnnen
sowohl den Wert des Rechts als auch den Wert des belasteten
Grundstucks beeinflussen. Grunddienstbarkeiten und beschrankte
personliche Dienstbarkeiten sind in der Regel zeitlich unbefristet.

Die Art und der Umfang der Grunddienstbarkeiten und beschrankten
personlichen Dienstbarkeiten ergeben sich aus der Grundbuch-
eintragung (Abtteilung 1) und der zu den Grundakten gehdrenden
Eintragungsbewilligung.

Zur Bewertung des belasteten Grundstuicks bei Grunddienstbarkeiten
und bei beschrankten personlichen Dienstbarkeiten kdnnen
insbesondere zu berlcksichtigen sein:

- eine verringerte bauliche und sonstige Nutzbarkeit des Gesamt-
grundstuicks,
— Geruchs- und L&rmimmissionen,

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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

183

E.lL5

E.l.6

- eine fur die Begrindung der Dienstbarkeit vereinbarte Ent-
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
Grundstiicks beziehen, gleichwohl aber Auswirkungen auf das
Gesamtgrundstiick haben.

Eine Wertminderung des belasteten Grundstiicks kann auch dann
gegeben sein, wenn keine tatsachliche Einschrankung der baulichen
oder sonstigen Nutzung vorliegt (z. B. Unterfahrung).

Bei Leitungsrechten sind zusatzlich insbesondere folgende Einfluss-
groRRen fur die Bewertung zu beriicksichtigen:

- die Leitungsart,
- die GroRRe und Lage des Schutzstreifens.

Daruberhinausgehende Minderungen des Gebaudewerts sind ggf.
gesondert zu berlcksichtigen. Eine Doppelbertcksichtigung ist
auszuschliefRen.

Bei Grunddienstbarkeiten kénnen zur Bewertung des beglnstigten
Grundstiicks u.a. zu berucksichtigen sein:

- eine Anderung der Nutzungsméglichkeit des begiinstigten 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
Grundstuicks zu tragenden Aufwendungen durch den Berechtigten.

Die Hohe der Entschadigung kann sich orientieren:
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E.ll

E.l.1

E.Il.2

E.I.3

E.lIl.4

E.lN

E.lll.1

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 Einrdumung des Rechts fir
das belastete Grundstlick ergeben.

Die Entschéadigung kann als Einmalzahlung oder Rente vereinbart
sein. Im Falle einer Rentenzahlung sind, bei vorhandener Wert-
sicherungsklausel, Anpassungsmaoglichkeiten zu prifen.

Wert des mit einer Grunddienstbarkeit oder einer beschrankten
persdnlichen Dienstbarkeit belasteten Grundstiicks

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundsticks ist vom
unbelasteten Grundstickswert auszugehen und die ermittelte
Wertminderung durch das Recht abzuziehen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ergibt sich aus der
Einschatzung der Einschrankungen, die das belastete Grundstiick
durch das Recht erfahrt.

Die zu erzielende Rente ist zu kapitalisieren und werterhtéhend zu
berlcksichtigen.

Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bericksichtigen,
sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Wert des durch eine Grunddienstbarkeit begiinstigten Grundstiicks

Bei der Bewertung des durch ein Wege- oder Leitungsrecht
begunstigten Grundstiicks ist zu beriicksichtigen, dass Vorteile durch
das Recht bereits im marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert
enthalten sein kénnen (z.B. durch die Bericksichtigung des
Entwicklungszustands ,baureifes Land ).

Die zu zahlende Rente sowie ggf. weitere mit der Dienstbarkeit in
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Zusammenhang stehende Leistungen sind wertmindernd zu
bertcksichtigen.

E.IIL3 Der Wertvorteil des begunstigten Grundstiicks ist im Allgemeinen
nicht identisch mit dem Wertnachteil des belasteten Grundstiicks.
E.lll.4 Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu beriicksichtigen,
sofern sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
E.IV Beispielrechnungen zum Wegerecht
Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fur die jeweilige
Beispielrechnung zum Wegerecht. Die entsprechenden Ansatze sind
far 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 fur das

111.1)

begilnstigte Grundstiicks (vgl. Nrn. 47.4 bzw.

300.000 €

Kapitalisierungszinssatz

Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse

im Hinblick auf das Wegerecht fiir das
beginstigte Grundstiick

(8 47 Abs. 1 Satz 2; s. auch Nr. 47.5)

3%

+/-0

Belastetes Grundstiick B

fiktiv unbelasteten Grundstiicks

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des

310.000 €

Ausibungsbereich des Wegerechts

75 m?

Wegerente am Wertermittlungsstichtag
jahrlich vorschissig, wertgesichert

300 €/ Jahr

Kosten fur die Unterhaltung des Weges am
Wertermittlungsstichtag

(tragt der Eigentimer des beglnstigten
Grundstuicks)

150 €/ Jahr

Bodenrichtwert

200 €/m?

Wirtschaftlicher Nachteil aufgrund der
Beeintrachtigung des Grundstiicks (die

70%*
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Wertminderung bezieht sich auf die belastete
Teilflache)

=> Einschétzung fur dieses Beispiel: erhebliche und
dauerhaft starke Einschrankung

Auswirkungen auf Art und Maf3 der baulichen keine
Nutzung des belasteten Grundstiicks

Kapitalisierungszinssatz 3%*

Beriicksichtigung der allgemeinen 5%

Wertverhaltnisse

Abschlag im Hinblick auf das Wegerecht fur das
belastete Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; s. auch
Nr. 47.5)

Weitere Annahmen:
- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Nachteile

E.IV.2 Beispielrechnung: Wert des durch ein Wegerecht beglnstigten
Grundstiicks A

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 300.000 €
unter Berlicksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils

des Wegerechts fiir das begiinstigte Grundstiicks

(vgl. Nrn. 47.4 bzw. E.III.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 fur die Unterhaltung des 150 €
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Weges:

Kapitalisierungsfaktor bei 3%* und X 33,3333
unendlicher Dauer (ewige Rente) 1/0,03

Barwert der Kosten fur 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 fiir das

beguinstigte Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2;

vgl. auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrens- 285.000 €
wert des begiinstigten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstucksmerkmale
Verfahrenswert des begunstigten 285.000 €
Grundstiicks
Verkehrswert des begunstigten 285.000 €
Grundsticks
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Grundsticks B

des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Ausiibung des Wegerechts
Bodenrichtwert

Erhebliche und dauerhaft starke
Einschrankung

Wertminderung durch Beeintrach-
tigung des Grundstiicks (siehe Fall-
beschreibung)

e wirtschaftlicher Vorteil durch das
Wegerecht

jahrliche Rente

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und
unendlicher Dauer (ewige Rente) 1/0,03

Barwert der Wegerechtsrente

e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten
Grundsticks:

Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse:

Abschlag im Hinblick auf das Wegerecht fur
das belastete Grundstiick (8 47 Abs. 1 Satz 2;
s. auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert des belasteten

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

Werteinfluss der Belastung durch das Recht

E.IV.3 Beispielrechnung: Wert des durch ein Wegerecht belasteten

e wirtschaftlicher Nachteil durch das Wegerecht

310.000 €

75 m?

X 200 €/m?

X 70 %
- 10.500 €

300€

X 33,3333
+ 10.000 €
o 0€
= 309.500 €

X 0,05
- 15475€
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Grundsticks = 294.025 €
ggf. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstlicksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten
Grundstlicks 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
moglich.

F.l

F.l.1

F.1.2

F.1.3

F.l.4

Anhang F (zu Nummer 47.12 Buchstabe c): Zur Wertermittlung beim

Uberbau und Notweg
Grundsatze

Der Uberbau (8 912 BGB) und der Notweg (8 917 BGB) stellen
nachbarrechtliche Beschrankungen des Eigentums dar. Landesrechtliche
Vorschriften (z. B. Bauordnungsrecht und Nachbarrecht) sind zu
beachten.

Bei einem Uberbau ist in der Regel nicht davon auszugehen, dass der
Eigentiimer des begunstigten Grundstiicks 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 Be-
ricksichtigung der Mdéglichkeit nutzungsdauerverlangernder Investitionen
einzuschéatzen ist, in begriindeten Fallen kann von einer ewigen Rente
ausgegangen werden. Demgegeniber besteht ein Notweg in der Regel
nur voribergehend.

Wenn ein Uberbau vom Eigentiimer des iiberbauten 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 Eigentimer des belasteten Grundstiicks
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F.1.5

F.1.6

F.l.7

F.1.8

F.Il

F.1.1

ebenfalls fur den Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu entschadigen.
Es besteht aber keine Abkaufverpflichtung fur den Beginstigten des
Notwegs.

Die Uberbaurente wird bemessen nach dem Bodenwert der uberbauten
Grundstlicksflache sowie der angemessenen Verzinsung des Boden-
werts. Malf3geblich sind die allgemeinen Wertverhéltnisse und die
Grundstiicksmerkmale zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Die Notwegerente wird bemessen nach dem Bodenwert der Notwege-
flache sowie der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts. MaRRgeblich
sind die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 vorschissige Zahlungs-
weise (8 913 Absatz 2 BGB) ist zu bericksichtigen.

Eine Anpassung der gesetzlich geregelten Geldrente ist nicht vorgesehen.
Daher gleicht der Barwert der Rente die tatséchliche Bodenwert-
minderung im Zeitverlauf aufgrund von sich &ndernden allgemeinen
Wertverhéltnissen in der Regel nicht mehr aus.

Wert des belasteten Grundstiicks

Bei einem Uberbau ergibt sich der Verkehrswert des belasteten
(Uberbauten) Grundsticks in der Regel aus dem marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, ohne den
Uberbauten Gebéaudeteil, unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile (§ 47 Absatz 3 Nummer 1).

Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich insbesondere durch einen
Abschlag

- in Hohe des Bodenwerts des durch den Uberbau belasteten Grund-
stiicksteils und
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- ggf. aufgrund einer eingeschrankten Nutzbarkeit des Restgrundstiicks.

Die wirtschaftlichen Vorteile ergeben sich insbesondere durch Zuschlage

- in Hohe des Barwerts der Uberbaurente und
- des abgezinsten Bodenwerts des Uberbauten Grundstiicksteils.

F.I.2  Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bertcksichtigen, sofern
sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.

F.I.3 Bei Vorliegen eines Notwegs erfolgt die Wertermittlung analog der
Vorgehensweise beim Wegerecht. Wenn das Notwegerecht nur
vortbergehend besteht, ist dies zu berlcksichtigen.

F.1 Wert des beglnstigten Grundstiicks

F.Il.1 Bei der Bewertung des durch einen Uberbau oder einen Notweg
beglinstigten Grundstlicks ist zu beriicksichtigen, dass Vorteile durch das
Recht bereits im marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert enthalten
sein kénnen (z. B. durch das MaR der baulichen Nutzung).

F.II.2 Bei einem Uberbau ergibt sich der Verkehrswert des begiinstigten
Grundstiicks, in der Regel aus dem marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswert des Grund

stiicks, einschlie3lich des Gebaudeteils, der Uber die Grundstiicksgrenze gebaut
wurde, unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile (8
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 beriicksichtigt,

- dass der Uberbaute Gebaudeteil bereits im marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswert enthalten ist.
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F.1I1.3
F.lll.4
F.IV:

Beim Notweg ergibt sich der Verkehrswert des beglinstigten Grundstiicks
in der Regel aus dem marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert des
Grundstiicks, unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher Vor- und Nachteile
(8 47 Absatz 3 Nummer 1).

Der wirtschaftliche Nachteil ergibt sich insbesondere 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 ordnungsgemafe Benutzung notwendige
Verbindung des begiinstigten Grundstiicks mit dem 6ffentlichen Weg
sichert (§ 917 Absatz 1 BGB).

Weitere wirtschaftliche Vor- und Nachteile sind zu bertcksichtigen, sofern
sie zuvor noch nicht erfasst wurden und dies dem gewéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr entspricht.

Beispielrechnungen zum Uberbau

Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fur die jeweilige Beispiel-
rechnung zum Uberbau. Die entsprechenden Ansétze sind fiir den
konkreten Wertermittlungsfall zu ermitteln und zu begrinden.

F.IV.1 Fallbeschreibung:

Fall 1: Der Eigentimer des herrschenden  Fall 2: Der Eigentimer des herrschenden

Grundstiicks gibt den Vorteil des Uber- Grundstiicks gibt den Vorteil des Uberbaus

baus nicht auf. Aufgrund nutzungsdauer- nach Ablauf der Restnutzungsdauer des

verldngernder Investitionen wird von Gebaudes auf (Restnutzungsdauer =
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einem dauerhaften Uberbau ausge- 30 Jahre).
gangen ().

Grundstiick A Grundstiick B Grundstiick A Grundstick 8

StraRe StraBe

Wertermittlungsstichtag 28.02.2023
Art der Belastung Befristeter bzw. unbefristeter Uberbau
Begunstigtes Grundstick B
Fall  Fall2
- Flache bebaut, 400 m?
. marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
unter Bericksichtigung des wirtschaftlichen Vor-
teils des Uberbaus fiir das begiinstigte Grundstiick
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(vgl. Nrn. 47.4 bzw. F.II1.1 und F.II1.2:

- Gebaudeteils der Uber die Grundstiicksgrenze
gebaut wurde

- ggf. Bodenwerterhéhung durch Uberschreiten
des zuléassigen Maf3es der baulichen Nutzung

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertver-
héltnisse

Abschlag bzw. Zuschlag im Hinblick auf den Uber-
bau fur das begunstigte Grundstiick (§ 47 Abs. 1
Satz 2; s. auch Nr. 47.5)*

Belastetes Grundstiick A (iberbautes Grundstiick)

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)

Berlicksichtigung 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

450.000 €
+15% - 5%
Fall 1 Fall 2
bebaut, unbebaut,
500 m2 500 m2

600.000 € 200.000 €

60 m2

400 €/m?

65 €/m?

10% 5%

3%
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Zeitpunkt des Uberbaus* 5%
- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
F.IV.2 Beispielrechnung: Ermittlung der Uberbaurente

Uberbaute Flache 60 m*

Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (1973) X 65 €/m*

Bodenwert der iberbauten Flache des Grundstiicks A

zum Zeitpunkt des Uberbaus = 3.900 €

Angemessene Bodenwertverzinsung zum Zeitpunkt 5 04

des Uberbaus

Uberbaurente, jahrlich vorschiissig = 195 €
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Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau begiinstigten

Grundsticks B (Fall 1)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
unter Berlicksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils
des Uberbaus fiir das beginstigte Grundstiick (vgl.
Nrn. 47.4 bzw. F.II1.1 und F.lI1.2)

Werteinfluss des Rechts

wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus
Uberbaurente

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und unend-
licher Dauer (ewige Rente) 1/ 0,03

Barwert der Uberbaurente

Wirtschaftliche Vorteile durch den Uber-
bau:
(ist bereits im marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswert beriicksichtigt)
ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des begunstigten
Grundstticks:

Berticksichtigung der allgemeinen Wertver-
héltnisse :

Zuschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das
begtinstigte Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; s.
auch Nr. 47.5)

X

195 €/Jahr
33,3333

450.000 €

0,15

- 6.500€

+/-0 €

=443.500 €

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
des begiinstigten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Verfahrenswert des begiinstigten Grundstucks

+ 66.525 €

=510.025 €

+- 0€

510.025 €

Verkehrswert des begunstigten Grundstiicks

510.000 €
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Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau begiinstigten

Grundstiicks B (Fall 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 450.000 €
unter Berlicksichtigung des wirtschaftlichen Vorteils
des Uberbaus fiir das beginstigte 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:
Barwert der Uberbaurente - 3.937¢
e Wirtschaftliche Vorteile durch den + 0€
Uberbau:
(ist bereits im marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswert beriicksichtigt)
e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +/- 0€
Nachteile
Vorlaufiger Verfahrenswert des =446.063 €
begunstigten Grundstucks:
Berticksichtigung der allgemeinen X 0,05
Wertverhaltnisse
Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir
das begunstigte Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz
2; s. auch Nr. 47.5)
- 22.303 €
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrens- 423.760 €
wert des begiinstigten Grundstiicks
gof. weitere besondere objektspezifische +/- 0€
Grundstucksmerkmale
Verfahrenswert des begtinstigten 423.760 €
Grundstucks
Verkehrswert des begiinstigten Grundstiicks 424.000 €
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Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau belasteten

Grundsticks A (Fall 1)

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 Giberbauten
Grundsticksflache

e wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus
Uberbaurente

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und unendlicher
Dauer (ewige Rente) 1/ 0,03

Barwert der Uberbaurente

e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten
Grundsttiicks

Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse

Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das
belastete Grundstiick (§ 47 Abs. 1 Satz 2; s.
auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
des belasteten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten Grundstlicks

600.000 €

60 m?
x 400 €/m?

-24.000 €
195 €/Jahr
x 33,3333

+6.500 €
+- O0€

=582.500 €

0,1

- 58.250 €

=524.250 €
+-0€

=524.250 €

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks

=524.000 €
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F.IV.6 Beispielrechnung: Wert des durch einen Uberbau belasteten
Grundstiicks A (Fall 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 200.000 €
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag

Werteinfluss der Belastung durch das Recht

e wirtschaftlicher Nachteil des Uberbaus

Uberbaute Grundstiicksflache 60 m?2
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag X 400 €/m?
Bodenwert der Gilberbauten - 24.000 €

Grundstiicksflache
e wirtschaftlicher Vorteil des Uberbaus
Uberbaurente 195 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor bei 3% und 30 Jahren X 20,1885
jahrlich vorschissig

Barwert der Uberbaurente + 3.937€
Uberbaute Grundstiicksflache 60 m2
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag X 400 €/m?

Bodenwert der Uberbauten 24.000 €
Grundstucksflache

Abzinsungsfaktor bei 3% und 30 Jahren X 0,4120

abgezinster Bodenwert der tUberbauten + 9.888¢€
Grundsticksflache

e ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und +/- 0€
Nachteile

Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten = 189.825 €
Grundstiicks

Beriicksichtigung der allgemeinen X 0,05
Wertverhaltnisse
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Abschlag im Hinblick auf den Uberbau fiir das - 9491€
belastete Grundstuck (8 47 Abs. 1 Satz 2; s.
auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger 180.334 €
Verfahrenswert des belasteten Grundstiicks

gof. weitere besondere objektspezifische +- 0€
Grundstiicksmerkmale

Verfahrenswert des belasteten Grundstiicks 180.334 €
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks 180.000 €

Anhang G (zu Nummer 50.4 und 52.4): Beispielrechnungen zum Erbbaurecht
und zum Erbbaugrundstiick

G.l Wert des Erbbaurechts auf Grundlage des finanzmathematischen
Werts
G.I.1 Modellbeschreibung* fiir den Erbbaurechtsfaktor

Erbbaurechtsfaktor
z. B. aus der im Grundstiicksmarktbericht des Oberen 0,7
Gutachterausschusses verdffentlichten Regressions-
gleichung
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Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und
sind nicht allgemeingiltig

Beschreibung des Modells fur den Objektbeschreibung
Erbbaurechtsfaktor
Zeitlicher Bezug: Stichtag des Erbbau- Wertermittlungsstichtag:
rechtsfaktors:
XXXXXXXX 14.01.2023
Sachlicher Erbbaurechte fir Fall (1):
Anwendungsbereich: Reihenmittelhauser, Reihenmittelhaus;
Begriindungsjahr des
Begruindungsjahre der Erbbaurechts: 1979
Erbbaurechte: 1950 bis
1980 Fall (2):

Reihenmittelhaus;
Begruindungsjahr des
Erbbaurechts: 1951

Raumlicher Anwen- Bundesland X
dungsbereich:

Datengrundlage: Zentrale Kaufpreis-
sammlung des Oberen
Gutachterausschusses X

Auswertungszeitraum: | 2019 bis 2022

GroRe 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
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Beschreibende
(statistische)
KenngréRen:

GrundstiicksgroRe:
@ 200 m?

Wohnflache: @ 130 m?

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

- Gebaudeent-
schadigung bei
Ablauf: 2/3

Bodenrichtwert:

@ 480 €/m?;
Bodenrichtwertbereich:
300 €/m? bis 1.000 €/m?

GrundstiicksgroRle:
207 m?,

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-
zinses:31.12.2022

- Gebaudeent-
schédigung bei
Ablauf des Erbbau-
rechts: 75 %;

Bodenrichtwert: 470 €/m?
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Zinssatz fur die 1,5%
Kapitalisierung und
Abzinsung

Ermittlungsmethodik: Regressionsanalyse

Ergebnis (Darstellung Regressionsgleichung
je nach Methodik
gemafl Anhang A.1l.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.
Annahmen fur 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
- Bertcksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0

verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-
recht (§ 47 Absatz 4 Satz 2)*

- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Wert des fiktiven Volleigentums
(8 49 Abs. 1 Satz 2)

Grundstucksgrofie
Bodenrichtwert

Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks

angemessener Erbbauzins:
97.290€x2,5% =

erzielbarer Erbbauzins:
Differenz:

Kapitalisierungsfaktor bei Zinssatz:
1,5%; RLZ: 55 Jahre

Kapitalisierte Differenz aus angemessenem
und erzielbaren Erbbauzins

nicht zu entschadigender Wertanteil der
baulichen Anlagen

RLZ =55 Jahre > RND = 36 Jahre

Finanzmathematischer Wert des
Erbbaurechts

Objektspezifisch angepasster Erbbaurechts-
faktor (8 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

(ggf.) Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse im Hinblick auf das
Erbbaurecht (8 47 Abs. 4 Satz 2 s. auch Nr.
49.2)

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
des Erbbaurechts

G.l.2.a Beispielrechnung: Fall (1) - Restlaufzeit des Erbbaurechts 55 Jahre

330.000 €
207 m2
x 470 €/m?
- 97.290 €
2432 €
-1.850 €
582 €
x 37,2715
+ 21.692€
-0€
=254.402 €
x 0,70
T 178.081€
+/-0€
=178.081 €
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ggf. weitere besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale +/-0€
Vergleichswert des Erbbaurechts 178.081 €
Verkehrswert des Erbbaurechts 178.000 €

Beispielrechnung: Fall (2) - Restlaufzeit des Erbbaurechts 27 Jahre

Wert des fiktiven Volleigentums (8 49 Ab. 1
Satz 2)

Grundsticksgrofie
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

330.000 €

207 m?
x 470 €/m?

- 97.290 €

2432€

-1.850 €

= 582¢€
X 22,0676

+12.843 €

80.000 €

x 0,6690
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Wertanteil der baulichen

Anlagen (abgezinst auf den 53.520€

Wertermittlungsstichtag):

Nicht zu entschadigender 025

Wertanteil der baulichen e

Anlagen 25%

nicht zu entschadigender Wertanteil der

i 0,
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 (8 47 Absatz 4 Satz 2; s. auch Nr. .
49.2)
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =157.878 €
des Erbbaurechts
gof. weitere besondere objektspezifische +/-0 €
Grundstucksmerkmale
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* fir den Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechtskoeffizient

Tabelle

z. B. aus der im Grundstiicksmarktbericht des zu-
stéandigen Gutachterausschusses veroffentlichten

0,8

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und

sind nicht allgemeingiiltig

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,;
Begriindungsjahr 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 his 2022
zeitraum:
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GroRRe der
Stichprobe:

45 Falle

alle Féalle Restlaufzeit
des Erbbaurechts >
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne der Erbbau-
rechtskoeffizienten:
06-1,1

Beschreibende
(statistische)
KenngrofRen:

Grundsticksgrofe:
@ 800 m2,

Wohnflache: @ 150 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 30
Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen
unter Berlck-
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 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts:
Fall (3): 40 Jahre;
Fall (4): 26 Jahre

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: 33 Jahre

angemessener Erbbau-
zinssatz: 3,0 %;

erzielbarer Erbbauzins:
360 €;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

- Letzte Anpassung des
Erbbauzinses:
31.12.2022;
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- Gebdaudeent- - Gebaudeentschadigung
schadigung bei bei Ablauf: 80 %;
Ablauf: 2/3;

Bodenrichtwert: Bodenrichtwert: 80 €/m?
@ 150 €/m?;

Bodenrichtwert-
bereich: 50 €/m? bis
500 €/m?

Zinssatz fur die 2,0%
Kapitalisierung und
Abzinsung:

Ermittlungsmethodik: | Regressionsanalyse

Ergebnis (Darstel- Regressionsgleichung
lung je nach Metho-
dik gemafl Anhang
AlL2):

G.Il.2 Beispielrechnungen: Wert des Erbbaurechts ausgehend vom
Wert des fiktiven Volleigentums

Die Hohe der nachfolgenden Anséatze 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 (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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- Beriicksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0
verhéltnisse im Hinblick auf das Erbbau-
recht (8 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 (§ 49 Abs. 1 220.000 €
Satz 2)
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechts- x 0,85
koeffizient (8 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3)
Vorlaufiger Vergleichswert des =187.000 €
Erbbaurechts
(ggf.) Berticksichtigung der allgemeinen Wert- +- 0

verhaltnisse 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 €
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 2 aktuell zur Reform der ImmoWertV 2021, konkret erldutert durch die ImmoWertA des BMWSB vom 20.09.2023



http://www.ifbsv.de/

212

G.lIl.2.b Beispielrechnung: Fall (4) - Restlaufzeit des Erbbaurechts
26 Jahre

Wert des fiktiven Volleigentums (§ 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
(g9f.) Berucksichtigung 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 entschédigender
Wertanteil der baulichen Anlagen
(dieses Merkmal ist im Erbbau-
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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 Vergleichsfdlle 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 Berlicksichtigung dieser
Modellabweichung hier als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal praktikabler.

G.lll  Wert des Erbbaugrundstiicks auf der Grundlage des
finanzmathematischen Werts
G.llIl.1 Modellbeschreibung* fir den Erbbaugrundstiicksfaktor

Erbbaugrundstiicksfaktor

z. B. gesonderte Untersuchung des zustandigen Oberen 0,95
Gutachterausschusses
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sind nicht allgemeingiiltig

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung und

Beschreibung des Modells fiir den

Erbbaugrundstiicksfaktor

Objektbeschreibung

Zeitlicher Bezug: Stichtag des Wertermittlungsstichtag:
Erbbaugrundstiicksfaktors: 13.01.2023
XX XX XXXX

Sachlicher Erbbaugrundstiicke fir Fall (5):

Anwendungs- freistehende Einfamilien-, Erbbaugrundstiick

bereich: Doppel-, und Reihenhauser; bebaut (Reihenendhaus);
Begriindungsjahre der Begriindungsjahr des
Erbbaurechte: 1965 bis Erbbaurechts: 1968
1975; . Fall (6):
Bodenrichtwertbereich: Erbbaugrundstiick

2 i 2
300 €/m*bis 1.000 €/m bebaut (Reihenendhaus);
Begriindungsjahr des

Erbbaurechts: 1968

sammlung des Oberen
Gutachterausschusses X

Raumlicher Bundesland X --
Anwendungs-

bereich:

Datengrundlage: Zentrale Kaufpreis- -

12 Falle mit Restlaufzeit des
Erbbaurechts < Rest-

nutzungsdauer der

Auswertungs- 2019 bis 2022 -
zeitraum:

GroBe der 61 Falle

Stichprobe:
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baulichen Anlagen

49 Falle mit Restlaufzeit des
Erbbaurechts > Rest-
nutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne: 0,8 -1,3

Beschreibende
(statistische)
KenngroBen:

Grundstiicksgrolie:
@ 400 m?,

Wohnfliche: @ 120 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 48 Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen: @ 35
Jahre;

angemessener
Erbbauzinssatz: 2,5 %;

erzielbarer Erbbauzinssatz:
?1,1%;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erbbau-
zinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

Grundstiicksgrofie:
199 m?

Wohnfldche: 113 m%

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: 44 Jahre

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen:

Fall (5): 36 Jahre
Fall (6): 56 Jahre

angemessener
Erbbauzinssatz: 2,5 %;

erzielbarer Erbbauzins:
250 €;

wesentliche vertragliche
Vereinbarungen:

- Anpassung des Erb-
bauzinses mittels Ver-
braucherpreisindex;

- Letzte Anpassung des
Erbbauzinses:
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Kapitalisierung und
Abzinsung::

31.12.2022;
- Gebdudeent- - Gebédudeentschédigu
schadigung bei Ablauf: ng bei Ablauf: 2/3 %;
2/3;
Bodenrichtwert: Bodenrichtwert:
@ 550 €/m? 510 €/m?
Zinssatz fir die 1,0%

Besonderheit:

Kaufer sind i. d. R.
gleichzeitig
Erbbaurechtsnehmer

Ermittlungs-
methodik:

Regressionsanalyse

Ergebnis (Dar-
stellung je nach
Methodik gemaR
Anhang A.11.2):

Regressionsgleichung

G.lll.2 Beispielrechnungen: Wert des Erbbaugrundstiicks auf der

Grundlage des finanzmathematischen Werts

Die Hohe der nachfolgenden Ansatze gilt nur fir die jeweilige Beispielrechnung.
Die entsprechenden Ansétze sind fur den konkreten Wertermittlungsfall zu ermit-
teln und zu begriinden.
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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
Erbbaugrundstticksfaktor (§ 51) Fall (6): 0,94

- Berticksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0

verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbaur
echt (§ 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 €
Grundstulicks abgezinst auf den
Wertermittlungsstichtag

Erzielbarer Erbbauzins X 250 €

Kapitalisierungsfaktor 35,4555
bei Zinssatz: 1,0%; RLZ: 44 Jahre

Barwert des erzielbaren + 8.864 €
Erbbauzinses
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nicht zu entschadigender Wertanteil + 0€
der baulichen Anlagen

RLZ = 44 Jahre > RND = 36 Jahre

Finanzmathematischer Wert des = 74.366 €
Erbbaugrundstiicks

Objektspezifisch angepasster x 0,97
Erbbaugrundstticksfaktor (§ 51 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2)

Vorlaufiger Vergleichswert des 72135 €
Erbbaugrundstiicks

(ggf.) Beriicksichtigung der +/- 0€
allgemeinen Wertverhéltnisse 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

(ggf.) Berticksichtigung der allge- +- 0€
meinen Wertverhaltnisse im Hinblick

auf das Erbbaurecht fir das belastete

Grundstuck (8 47 Absatz 1 Satz 2; vgl.

auch Nr. 51.2)

Vergleichswert des Erbbaugrund- 72135 €
sticks
Verkehrswert des 72.000 €
Erbbaugrundstiicks
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G.lll.2b

GrundstucksgréRe
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
Grundstiick (8 47 Absatz 1 Satz 2; s.
auch Nr. 51.2)

Marktangepasster vorlaufiger = 89.116 €
Vergleichswert des Erbbaugrund-
stiicks

gof. weitere besondere +- 0€
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

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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fiktiv unbelasteten Grundstiicks

G.IV  Wert des Erbbaugrundstiicks ausgehend vom Bodenwert des

G.IV.1 Modellbeschreibung fur den Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Erbbaugrundstiickskoeffizient

z. B. verdffentlichter Mittelwert aus dem Grund-
stiicksmarktbericht des zusténdigen Oberen

Gutachterausschusses

0,55

Samtliche Parameter verstehen sich als beispielhafte Darstellung

und sind nicht allgemeingiltig

Beschreibung des Modells fiir den
Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Objektbeschreibung

Zeitlicher Bezug:

Stichtag, des Erbbau-
grundstuckskoeffizienten:

2> XX XX XXXX

Wertermittlungsstichtag:
17.01.2023

Sachlicher Anwen-
dungsbereich:

Erbbaugrundstticke fir
freistehende EFH und
DHH,

Begriindungsjahre der
Erbbaurechte: 1945 bis
1965;

Bodenrichtwertbereich:
50 €/m?2 bis 500 €/m?

Fall (7):
Erbbaugrundsttick
bebaut (Doppel-
haushélfte);
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1962

Fall (8):
Erbbaugrundsttick
bebaut (Doppel-
haushélfte);
Begriindungsjahr des
Erbbaurechts: 1962

Raumlicher Anwen-
dungsbereich:

Bundesland X

Datengrundlage:

Zentrale Kaufpreis-
sammlung des Oberen
Gutachteraus-schusses X
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Auswertungs-
zeitraum:

2018 bis 2022

GroRe der
Stichprobe:

53 Féalle

alle Falle Restlaufzeit des
Erbbaurechts >
Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

Spanne der Erbbau-
grundstiicks koeffi-
zienten: 0,3 -10,6

Beschreibende
(statistische)
KenngréRen:

Grundstiucksgrofe:
@ 800 m2,

Wohnflache: @ 150 m?;

Restlaufzeit des
Erbbaurechts: @ 30 Jahre;

Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen unter
Beriicksichtigung 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 m?;

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
Erbbauzinses:
31.12.2022;
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- Gebaudeentschadigung
bei Ablauf: 2/3;

Bodenrichtwert:
@ 150 €/m?

- Gebaudeentschadigung
bei Ablauf: 75%

Bodenrichtwert: 170 €/m?

Zinssatz fur die
Kapitalisierung und
Abzinsung:

15%

Ermittlungs-
methodik:

Regressionsanalyse

Ergebnis (Darstel-
lung je nach Metho-
dik gemal Anhang
A.ll.2)

Funktion xyz

** 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 Grundsticks

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 (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

- Berucksichtigung der allgemeinen Wert- 1,0

verhaltnisse im Hinblick auf das Erbbau-

recht (8 47 Absatz 4 Satz 2)*

- keine weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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G.IV.2a  Beispielrechnung: Fall (7) - Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen 27 Jahre

Grundstlicksgrofie 750 m2
Bodenrichtwert x 170 €/m?

127.500 €

Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks

Objektspezifisch angepasster Erb- X 0,52
baugrundstiickskoeffizient (8 51 Abs.
2 Satz 1 Nr. 3)

Vorlaufiger Vergleichswert des 66.300 €

Erbbaugrundstiicks

(ggf.) 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-
sticks

gof. weitere besondere objektspe- +/- 0€
zifische Grundsticksmerkmale

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 Grundstlicks

objektspezifisch angepasster Erbbau- x 0,52
grundstiickskoeffizient*(§ 51 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3)

Vorlaufiger Vergleichswert des 66.300 €
Erbbaugrundstiicks

(gof.) Beriicksichtigung 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)

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-
grundstuckskoeffizient nicht
enthalten***)

RLZ = 38 Jahre < RND =56 Jahre

+ 9.512 €

ggf. weitere besondere objektspe- +/-0 €
zifische Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert des 75.812 €
Erbbaugrundstiicks

Verkehrswert des 76.000 €
Erbbaugrundstiicks

** Das Verfahren zur Ermittlung des Wertanteils der baulichen Anlagen ist ent-
sprechend 8§ 6 Absatz 1 zu wéhlen.

***n dem Modell, welches in diesem Beispiel der Ermittlung des Erbbaurechtskoeffi-
zienten zugrunde liegt, werden nur Vergleichsfélle berucksichtigt, bei denen die
Restlaufzeit des Erbbaurechts gréRer als die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen war. Daher ist der nicht zu entschédigende Wertanteil der baulichen Anlagen
durch Anpassung des Erbbaurechtskoeffizienten zum objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten zwar denkbar, allerdings erscheint die Bericksichtigung
dieser Modellabweichung hier als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerk-
mal praktikabler.
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