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Anwendungsbereich;Gegenstandund
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§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

marktgéngig sind (Wertermittlung), und

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

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) © 2021 | IfBS-Synopse 1 zur Reform des Wertermittlungsrechtes 2021



http://www.ifbsv.de/

(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte,
Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken sowie auf solche
Wertermittlungsobjekte, fiir die kein Markt besteht, entsprechend
anzuwenden. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage
marktkonformer Modelle unter besonderer Berilicksichtigung der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) sind

1. Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile
sowie ihres Zubehors,

2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grund-
stiicken (grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene
Belastungen.

§2
Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag (8 3) und der Grund-
stiickszustand am Qualitatsstichtag (8§ 4) zugrunde zu legen. Kinftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
(8 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu berticksichtigen, wenn sie mit hin-
reichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der
rechtlichen und tatséchlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit
einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstlicks (Wartezeit)
zu berucksichtigen.

§3
Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéaltnisse

(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preis-

§2
Grundlagen der Wertermittlung

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

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéaltnisse
mafigeblich ist.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewéhn-
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bildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (markt-
Ublich) maRgebenden Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets.

§4
Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

(2) Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundsticksmerk-
malen gehodren insbesondere der Entwicklungszustand (8 5), die Art
und das Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 6 Absatz 1),
die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (8 6 Absatz 2), der
abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3), die Lagemerkmale (§ 6
Absatz 4) und die weiteren Merkmale (8§ 6 Absatz 5 und 6).

lichen Geschéftsverkehr mal3gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen 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 Beschaf-
fenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).
Zu den Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das Mal der zulassigen baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsachliche Nutzung;
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhéltnisse,
7. die GrundstiicksgroRle,
8. der Grundstlickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c¢) die Grol3e der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschliel3lich
ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen,

11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirt-
schaftlichen Grundtiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.
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(1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

(4) siehe oben

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Werter-
mittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

§5
Entwicklungszustand

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstticks-
merkmalen (8 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Bauge-
setzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

Abschnitt2
Begriffsbestimmungen 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.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstticks-
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) Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 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 GroR3e fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustéande
nach Absatz 1 bis 4 zuordnen lassen.

86
Weitere Grundstiicksmerkmale

6) Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.Moder-
nisierungen sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wes-
entliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

§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 ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(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 mafR3geblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kbnnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkirzen.

86
Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der

85
Weitere Grundstliicksmerkmale

(1) Art und Mal3 der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben
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Regel aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
mafgeblichen 88§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den sonstigen
Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom MaR der baulichen
Nutzung in der Umgebung regelm&Rig abgewichen, ist die Nutzung malf3-
gebend, die im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen in Betracht.

(3) Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht
zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

(4) Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrs-
anbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéftslage sowie
die Umwelteinflisse.

(5) Weitere Merkmale sind insbesondere die tatséchliche Nutzung, die Ertrage,
die Grundstiicksgrof3e, der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbe-
schaffenheit wie beispielsweise Bodengtte, Eignung als Baugrund oder
schadliche Bodenveranderungen. Bei bebauten Grundstiicken sind dies
zusétzlich insbesondere die Gebdudeart, die Bauweise und Baugestaltung,

sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben maRgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stéadtebaulich
zulassigen Mal3 im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelméaRig abge-
wichen oder wird das Mal bei der Kaufpreishemessung regelmafig abweich-
end von den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit maf3geblichen Vorschriften
des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das MaRR der Nutzung mafRgebend, das
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tblicherweise zugrunde gelegt wird.

(2) Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung
zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen malRgebend. Als Bei-
trdge im Sinne des Satzes 1 gelten auch grundstiickshezogene Sonderab-
gaben und beitragsahnliche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus
den marktublich erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die
nach den Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige
Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen
Position des Grundstiicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrs-
anbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéaftslage sowie die
Umwelteinflisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengiite, die
Eignung als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.
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die GroR3e, Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zustand, die ener-
getischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer.

(6) siehe oben: zu § 4 (3) Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
ImmoWertV 2021

§8
Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8§ 15) einschlief3lich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (8 16), das Ertragswertverfahren
(88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelméaRig in
folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des
zu bewertenden Grundstiicks.

Abschnitt3
Allgemeine Grundsétze der Wertermittiung

§6
Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden.

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

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

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts sind 8 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten, bei der
Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

§7
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

(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,

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach Absatz 1 nicht
ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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hierher aus: 8 8 Abs. 3 ImmoWertV 2010

Ermittlung des Verkehrswertes

(3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiblich erzielbaren
Ertradgen erheblich abweichende Ertrdge sowie ein erhebliches Abweichen
der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung
koénnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise beriicksichtigt werden.

§8
Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmagig
auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts bertcksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten 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 berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage be-
rucksichtigt. Bei paralleler Durchfilhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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8§87
Ungewodhnliche oder persdnliche Verhdltnisse

Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fur die Wert-
ermittlung sind Kaufpreise und andere Daten wie Mieten und Bewirtschaf-
tungskosten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie
nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden
sind. Eine Beeinflussung durch ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann angenommen werden, wenn Kaufpreise und andere Daten erheblich von
den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

§9
Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder persodnliche
Verhéltnisse; 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 maR-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Repréasentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MaRRgabe der Séatze 2
und 3 in sachgerechter Weise berticksichtigt werden kénnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Um-
rechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder
Abschlagen oder in anderer sachgerechter Weise zu bertcksichtigen. Die
Kaufpreise sind um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispiels-
weise Mieten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie
nicht durch ungewohnliche oder persdnliche Verhéltnisse beeinflusst worden
sind. Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
kann grundsatzlich angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen
Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren
Fallen abweichen.

(3) Mal3stab fur 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 geschéatzt werden; die
Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.
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8§10
Grundsatz der Modellkonformitéat

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die
nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichti-
gen.

(2) Liegen fur den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Werter-
mittlung 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.

§11
Kunftige Anderungen des Grundstiickszustandes

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

(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 beriicksichtigen.

Abschnitt 2
Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten

§9
Grundlagen der Ermittlung

(1) Bodenrichtwerte (8§ 10) und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche

Teil2
FiurdieWertermittlung erforderliche Daten

Abschnittl
Allgemeines

§12
Allgemeines fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

(1) Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren die Boden-
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Daten sind insbesondere aus der Kaufpreissammlung (§ 193 Absatz 5
Satz 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter Kaufpreise unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse abzuleiten. Zu den sonstigen erforderlichen Daten gehéren
insbesondere Indexreihen (8§ 11), Umrechnungskoeffizienten (§ 12),
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke (8 13) und Marktanpassungs-
faktoren und Liegenschaftszinssatze (§ 14).

(2) Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren Grundstiicksmerkmalen
voneinander abweichen, sind im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 nur
geeignet, wenn die Abweichungen
1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,

2. durch Zu- oder Abschlage oder

3. durch andere geeignete Verfahren bertcksichtigt werden kénnen.

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 inshesondere 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 Wertverhéltnisse und des jeweiligen Grundstiickszustands hin-
reichend iibereinstimmen. Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn
sich etwaige Abweichungen

1. bei Vorliegen einer hinreichend grof3en Anzahl von Kaufpreisen in
ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder

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

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

(4) Zur Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
sind geeignete statistische Verfahren heranzuziehen.
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(5) Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der An-
lage 1 und ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Moderni-
sierung von Wohngebauden das in Anlage 2 beschriebene Modell zugrunde
zu legen. Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind als Bewirtschaf-
tungskosten im Sinne des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 die Modell-
ansatze der Anlage 3 zugrunde zu legen. Bei Ermittlung der Sachwertfakto-
ren 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
gehdren 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,

die Beschreibung der Stichprobe,

die Beschreibung der Ermittlungsmethodik,

die Beschreibung der verwendeten Parameter und der zugrunde gelegten
Bezugseinheiten sowie

5. sonstige Selektionsparameter.

Pown

Abschnitt2
Bodenrichtwerte

§13
Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

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

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

8§10
Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte (8 196 des Baugesetzbuchs) sind vorrangig im
Vergleichswertverfahren (8§ 15) zu ermitteln. Findet sich keine
ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert
auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte
sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache

darzustellen.

8§14
Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung

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

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem
Grundstiicksverkehr konnen auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen
werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Dariliber hinaus kénnen 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 berick-
sichtigen sein.

(4) Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fur den Aufwuchs.
(5) Das oder die angewendeten Verfahren fir die Ermittlung der Bodenricht-

werte sind zu dokumentieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrin-
den.

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammen-
héangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundsticken, fur die der
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Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundséatzlich
nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit
dem Bodenrichtwertgrundstiick Gbereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen
einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriick-
sichtigen.

(2) Einzelne Grundstticke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenricht-
wertgrundstiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel
Grunflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und Gemein-
bedarfsflachen, kdnnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort
angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Grundsticke.

(3) Bodenrichtwertzonen kdonnen sich in begriindeten Féllen deckungsgleich
Uberlagern; dies qilt insbesondere, wenn sich aufgrund der unregelmafigen
Verteilung von Grundstticken 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
moglich sein; hierbei ist unschéadlich, wenn sich einzelne Grundstuicke 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 fir die Entwicklungszustédnde Bau-
erwartungsland und Rohbauland, sind Bauleitplane sowie die Entwicklung am
Grundstiicksmarkt zu berticksichtigen. Die Bodenrichtwertzonen sind so ab-
zugrenzen, dass in der Bodenrichtwertzone ein tGiberwiegend einheitlicher
Entwicklungsgrad der Grundstiicke gegeben ist.

§16
Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist grundséatzlich keine Grundstticks-
merkmale auf, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden
koénnen; dies betrifft insbesondere nur fir einzelne Grundstiicke bestehende
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(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks
sollen der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung dargestellt
werden. Zusatzlich sollen dargestellt werden:

1. bei landwirtschaftlich genutzten Flachen gegebenenfalls die Bodengite
als Acker- oder Griinlandzahl,

2. bei baureifem Land der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand sowie
je nach Wertrelevanz das Malf3 der baulichen Nutzung, die Grundstiicks-
grole, -tiefe oder -breite und

3. bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 des Baugesetzbuchs)
und férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen (§ 165 des Baugesetz-
buchs) der Grundstiickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht;
dabei ist entweder der Grundstiickszustand vor Beginn der Manahme
oder nach Abschluss der Mal3nahme darzustellen.

Deckt der Bodenrichtwert verschiedene Nutzungsarten oder verschiedene
Nutzungsmalle ab, sollen diese ebenfalls dargestellt werden.

privatrechtliche, 6ffentlich-rechtliche und tatséchliche Besonderheiten. Satz 1
findet keine Anwendung auf Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die in
der Bodenrichtwertzone vorherrschend sind.

(2) Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind darzustellen, wenn sie
wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen insbesondere gehdéren

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

4. die Grundstickstiefe und

5. die Bodengte als Acker- oder Griinlandzahl.

Bei baureifem Land gehort zu den darzustellenden Grundstiicksmerkmalen
zusatzlich 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 durch-
gefihrt wird.

(3) Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrund-
stiicks sind nach Anlage 5 zu spezifizieren.

(4) Wird beim MaR der zulassigen baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der
Flachen der Geschosse zur Grundstlcksflache abgestellt und ist hierbei nach
§ 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den planungsrechtlichen Zulassigkeits-
vorschriften abweichend berechnetes oder bestimmtes Mal3 wertbeein-
flussend, so sind zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach
den jeweiligen AuBenmalfien zu berticksichtigen. Geschosse gelten in Ab-
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter tiber die Gelandeoberflache
hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine An-
wendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind pauschal mit
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75 Prozent ihrer Flache zu berlicksichtigen. Staffelgeschosse gelten nicht als
Dachgeschosse; ihre Flachen werden in vollem Umfang beriicksichtigt.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Auf-
enthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis
5 ermittelte Verhéaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur
Grundstiicksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

(5) Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind vorbehaltlich des Satzes 2 fur
beitragsfreie Grundstlicke zu ermitteln. Aufgrund &rtlicher Gegebenheiten
kénnen vortubergehend Bodenrichtwerte fir Grundstiicke ermittelt werden, fur
die noch Beitrdge zu entrichten oder zu erwarten sind.

8 10 Abs. 3 ImmoWertV 2010
Bodenrichtwerte

hierher aus:

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

8§11
Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sollen mit Indexreihen erfasst werden.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums
zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 er-
geben. Die Indexzahlen kdnnen auch auf bestimmte Zeitpunkte
des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

817
Automatisiertes Fihren der Bodenrichtwerte

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

Abschnitt3
Sonstige far die Wertermittlung
erforderliche Daten

8§18
Indexreihen

1. Indexreihen dienen der Berlcksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnit-
tlichen 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-
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(3) Die Indexzahlen werden fiir Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und
Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Das Ergebnis eines Erhebungszeit-
raums kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen
anderer Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitraume geandert
werden.

(4) Indexreihen kdnnen insbesondere abgeleitet werden fur

1. Bodenpreise,

2. Preise fur Eigentumswohnungen und

3. Preise fur Einfamilienhauser.

zogen werden.

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

§12
Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter
Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstticke ergeben, insbesondere
aus dem unterschiedlichen Mal3 der baulichen Nutzung oder der Grundstlicks-
gréRRe und —tiefe, sollen mit Hilfe von Umrechungskoeffizienten (§ 193 Absatz
5 Satz 2 Nummer 3 des Baugesetzbuchs) erfasst werden.

8§19
Umrechnungskoeffizienten

(1) Umrechnungskoeffizienten dienen der Berticksichtigung von Wertunter-
schieden, ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen
Malf3 der baulichen Nutzung oder der GrundstiicksgroRe und —tiefe, ergeben.

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

(3) Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fiir
solche Grundstiicke abgeleitet, die sich abgesehen von solchen Ab-
weichungen, die durch Anpassung der Kaufpreis nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 berucksichtigt werden, im Wesentlichen nur in dem Grundstiicksmerkmal
unterscheiden, fur das die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.
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§13
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 des Baugesetz-
buchs) sollen der Ermittlung von Vergleichswerten fur bebaute Grund-
stlicke dienen. Sie sind auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Bezugseinheit, insbesondere
auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage (Geb&udefaktor),
zu beziehen.

§20
Vergleichsfaktoren

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

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit
bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (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-

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

§14
Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung
des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeig neter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren,

§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte
von Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken, die aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten Werten
von entsprechenden Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken abgeleitet
werden (Erbbaurechts- oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

§21
Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, so-
weit diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssatze 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 ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §8 35 bis 38 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten ermittelt.
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(3) Die Liegenschaftszinsséatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (88 17
bis 20) abzuleiten.

§22
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticksfaktoren dienen im Wesentlichen

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

(2) Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichs-
werts 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 Grundsétzen der 88 50 und 52 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathe-
matischen Werten ermittelt.

§23
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizient

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen im
Wesentlichen der Berlcksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinfliisse.
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(2) Die Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhéltnis des vorlaufigen
Vergleichswerts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im
Sinne von § 49 Absatz 1 Satz 2 an. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben
das Verhaltnis 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.

Abschnitt 3
Wertermittlungsverfahren

Unterabschnitt 1
Vergleichswertverfahren, Bodenwertermittlung

§15
Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der

Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Gibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungs-
koeffizienten zu beriicksichtigen.

Teil3
Besondere Grundsatze zuden einzelnen
Wertermittlungsverfahren

Abschnittl
Vergleichswertverfahren

§24
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreich-
enden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen inshesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder
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(2) Bei bebauten Grundstticken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Verviel-
fachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren
sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde ge-
legten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grund-
stlicks Ubereinstimmen.

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

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe
des 8§ 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§25
Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stiick 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 prufen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§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 prufen und bei etwaigen Abweichungen nach Mafl3gabe
des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.
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(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
nach den 88 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne
des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3-
gabe des 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermit-
tlungsobjekts anzupassen.

Unterabschnitt 2
Ertragswertverfahren

§17
Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschied-
licher Ertréage ermittelt werden.

Abschnitt2
Ertragswertverfahren

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§27
Grundlagen des Ertragswertverfahrens

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

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 88§ 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
Ertragswert und der Bertcksichtigung vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten
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zur Verfugung:

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

hierher aus: 817 Abs. 2, Nr. 1 ImmoWertV 2010

Ermittlung des Ertragswertes

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage
wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der
angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann
kapitalisierten Reinertrag (8 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 20 mafRRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Boden-
wertverzinsungsbetrags sind selbsténdig nutzbare Teilflachen nicht zu
bertcksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

Unterabschnitt 2
Verfahrensvarianten

§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

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des

jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objekt-
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitali -
sierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

hierher aus: 8 17 Abs. 2, Nr. 2 ImmoWertV 2010

Ermittlung des Ertragswertes

2. [oder] aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und
dem nach § 16 ermittelten Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von
selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach
§ 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

§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
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Eine selbsténdig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstuicks, der
fuir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendétigt wird
und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Boden-
werts ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 17 Abs. 2, Nr. 3 ImmoWertV 2010
Ermittlung des Ertragswertes

hierher aus:

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abge-
leiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (8 18 Absatz 1) innerhalb
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am
Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage
sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungs-
stichtag nach § 20 abzuzinsen.

§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 Reinertréagen
der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und

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

(2) Der Betrachtungszeitraum, fir den die periodisch unterschiedlichen Ertrage
ermittelt werden, ist so zu wahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum
anfallenden Ertrége 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
Uber die Dauer der Restperiode. Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist
jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde
zu legen.
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§18
Reinertrag, Rohertrag

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung
des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

Unterabschnitt 3
Ermittlung des Ertragswerts

§31
Reinertrag; Rohertrag

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

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

8§19
Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemalide
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung markttblich entstehenden
jahrlichen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

§ 32
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehérgen

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs.
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1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentliimer personlich ge-
leisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsflihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu-
grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Riickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist;
es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder R&umung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von
Erfahrungsséatzen auszugehen.

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

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu-
grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Rest-
nutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

§33
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist
der nach 8§ 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach
MafRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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§20
Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu
legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berticksichtigung der Rest-
nutzungsdauer (8 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschafts-
zinssatzes (8 14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen
oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Unterabschnitt 3
Sachwertverfahren

§21
Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem

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 nachschiissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

n_
_a -t q=1+LZ Lz = 2

Kapitalisierungsfakior (KF) = —=———

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful3
n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fur die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der
folgenden Formel zu ermitteln:

Abzinsungsfaktor (AF) :qin q=1+1Z
LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful3

n = Restnutzungsdauer

Abschnitt3
Sachwertverfahren

8§35
Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sach-
werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den
88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.
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Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sach-
wertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nummer 1) zu bericksichtigen.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-
satzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §8
22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen
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 MaRgabe des § 7
Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch markttbliche 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.

§ 21 Absatz 2 ImmoWertV 2010
Ermittlung des Sachwertes

hierher aus:

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) ist
ausgehend von den Herstellungskosten (8 22) unter Bertick-
sichtigung der Alterswertminderung (8 23) zu ermitteln.

§22
Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugs-
einheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu ver-
vielfachen.

§ 36
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen;
durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche Auf3enanlagen, 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 zeitgemalfer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
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(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwen-
den waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Ab-
schlage zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die
Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfuhrung, behdérdliche Priufungen und Genehmigungen.
Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den gewodhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen
(Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen.

Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
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 berticksichtigen. Zur Umrechnung auf den Werter-
mittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir 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 ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiickmarkt.

§ 21 Absatz 3 ImmoWertV 2010
Ermittlung des Sachwertes

hierher aus:

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-
satzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88
22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

8§37
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen
AulRenanlagen 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.
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§23
Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhéaltnisses
der Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleich-
mafige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

§ 38
Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor = % x durchschnittliche Herstellungskosten.

GND = Gesamtnutzungsdauer; RND = Restnutzungsdauer

§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 § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§16
Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Beruck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick vor-
rangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde

Teil4d
Bodenwertermittlung;grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen

Abschnitt 1
Bodenwertermittiung

8§40
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den 8§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRRgabe von § 26
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gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. § 15 Absatz 1
Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundsttick im AuRRenbereich
(8 35 des Baugesetzbuchs) sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu
bertcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der
Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im
gewohnlichen Geschéftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer als-
baldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Bertcksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert
erreicht oder Ubersteigt.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Boden-
werterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154

Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind Be-
eintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die sich aus vorhandenen
baulichen Anlagen auf einem Grundstiick ergeben, zu beriicksichtigen,
wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder aus sonstigen
Grinden geboten erscheint, die baulichen Anlagen weiter zu nutzen.

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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Boden-
werterh6hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach 8 154 Absatz 1

oder 8§ 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und End-
werte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der je-
weilige Grundstiickszustand ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstuicke zu beriicksichtigen;
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2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand
bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu
berlcksichtigen;

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 8 43.

§41
Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgroie
kommt eine getrennte Ermittlung des Werts der tber die marktibliche Grund-
stiicksgrof3e hinausgehenden selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache
in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlcksichtigen.

§42
Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des
8 40 Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert flir entsprechend genutztes oder
nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Berticksichtigung der
auf dem ortlichen Grundstucksmarkt markttiblichen Kosten der Baureif-
machung unter Berlcksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem
Realisierungsrisikonach § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise
ermittelt werden.
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§43
Nutzungsabhé&ngiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstiick 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 Beriicksichtigung der tatsach-
lichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhéangiger Bodenwert)
auszugehen, soweit dies marktiblich 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 berticksichtigen, soweit dies markt-
Ublich ist; der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen
dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt haben
wirde, und dem nutzungsabhangigen Bodenwert. Die Freilegungskosten sind
Uber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen, soweit dies
markttblich ist.

aus WertR 2006:
5 ZUM BODENWERT IN BESONDEREN FALLEN
5.1 GEMEINBEDARFSFLACHEN

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen
Zweckbindung, insbesondere auf Grund eines Bebauungsplans unter-
worfen (vor allem entsprechend den Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB fur der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrich-
tungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt
sich hier insbesondere um Festsetzungen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke, um Anlagen fur (6rtliche) Verwaltungen und Ver-
kehrsflachen sowie sonstige Flachen, die fur eine Zweckbestimmung fest-
gesetzt wurden, die eine privatwirtschaftliche Nutzung ausschlieft.

844
Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, fur die eine offentliche Zweckbindung
besteht. Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um
Gemeinbedarfsflachen handelt, die
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Es ist zu unterscheiden zwischen Flachen:

« die bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden und im Gemeinge-
brauch verbleiben (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

* solchen, die einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden sollen
(abgehende Gemeinbedarfsflachen) und

* (bislang privatwirtschaftlich genutzten) Flachen, die fir Gemeinbedarfs-
zwecke erworben werden sollen (kiinftige Gemeinbedarfsflachen).

1. weiterhin fur denselben &ffentlichen Zweck genutzt werden oder die
unter der Anderung der 6ffentlichen Zweckbindung einem anderen
Gemeinbedarf zugefuihrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfs-
flachen),

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

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

aus WertR 2006:
5.3 WASSERFLACHEN 5.3.1 DEFINITION

Wasserflachen im Sinne dieser Richtlinien sind die von oberirdischen Ge-
wassern standig bedeckten Flachen, z.B. Seen, Teiche, freiflieBende und
staugeregelte Fliisse, Kanale, Hafen, Talsperren, Meeresteile.

5.3.2 BEGRENZUNGSLINIEN

Die Abgrenzung der Gewasser gegen ihre Ufer richtet sich nach den was-
serrechtlichen Vorschriften. Zu Grunde zu legen ist in der Regel die zuletzt
festgestellte Uferlinie, bei staugeregelten Flissen und Kanélen die Wasser-
linie bei Normalstau. Auskunft Gber den Verlauf der Begrenzungslinien er-
teilen die zustandigen Stellen, z.B. die Wasserbehdérden.

5.3.3 RECHTLICH ZULASSIGE NUTZUNGSMOGLICHKEIT

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt vor allem ab von der rechtlich
zulassigen Nutzungsmaglichkeit; ggf. ist der Herrichtungsaufwand zu
berticksichtigen. Eine Giber den Gemeingebrauch bzw. Eigentiimer- oder
Anliegergebrauch hinausgehende Nutzungsmdéglichkeit entsteht in der
Regel durch 6ffentlich-rechtliche Erlaubnisse, Bewilligungen und
Genehmigungen.

8§45
Wasserflachen

Der Verkehrswert von Wasserflachen héngt in erster Linie von der rechtlich
zulassigen Nutzungsmaglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Ab-
hangigkeit von dem Verkehrswert einer mit der Wasserflache in unmittel-
barem wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Landflache bestehen
oder eine ertragsorientierte Nutzung der Wasserflache malR3geblich sein.
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aus WertR 2006:

Zweiter Teil
Zusatzliche Richtlinien fiir Teilbereiche

4 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
4.1 Vorbemerkung
Grundstiicksbezogene Rechte oder Belastungen kénnen die zulassige wirt-
schaftliche Nutzung bzw. die Ertragsfahigkeit von Grundstiicken mehr oder
weniger stark beeinflussen.
Neben dem Erbbaurecht (geregelt in der Verordnung Gber das Erbbaurecht

- ErbbauVO) kénnen insbesondere folgende, im BGB geregelte Rechte und
Belastungen Einfluss auf den Wert eines Grundstlicks haben:

Abschnitt2
Grundsticksbezogene Rechteund Belastungen

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§ 46
Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

(1) Grundstiuicksbezogene Rechte und Belastungen kdnnen den Wert des
beglnstigten als auch den Wert des belasteten Grundstlcks beeinflussen so-
wie Gegenstand einer eigenstéandigen Wertermittiung sein.

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

) 1. grundstiicksgleiche Rechte,

» Uberbau (§§ 912 — 916 BGB), 2. weitere beschrénkte dingliche Rechte,

» Grunddienstbarkeit (§§ 1018 — 1029 BGB), 3. Baulasten,

* NieRbrauch (§§ 1030 — 1089 BGB), 4. grundstiicksbezogene gesetzliche Beschréankungen des Eigentums

* beschrankte personliche Dienstbarkeit (§§ 1090 — 1093 BGB), sowie

* Reallast (§§ 1105 - 1112 BGB). 5. miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.

Zu den nicht im BGB geregelten Rechten oder Belastungen, die den Wert

eines Grundstiicks beeinflussen kdénnen, gehéren z.B. die Dauerwohn- und

Dauernutzungsrechte (88 31 ff. WEG) sowie offentlich-rechtliche Verpflich-

tungen wie Baulasten oder Nutzungsbeschrankungen nach den

Vorschriften zum Denkmal- und Naturschutz.

[...] Die folgenden Hinweise beschrénken sich auf die in der Praxis hau-

figen Wertermittlungsfragen im Zusammenhang mit:

* Erbbaurechten, « Wohnungsrechten, = NieSbrauch, « Wegerechten,

* Leitungsrechten und « Uberbau.
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aus WertR 2006:
4.2 Grundsatze der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung kénnen sowohl das Recht oder die Be-
lastung als auch das mit dem Recht belastete oder das begunstigte Grund-
stiick sein. Zur Wertermittlung ist in erster Linie das Vergleichswertver-
fahren heranzuziehen. Erst wenn hierfir nicht ausreichend verwertbare
Daten vorliegen, sind andere geeignete Verfahren anzuwenden (vgl. Nr.
1.5.5). Vor allem fir diesen héufig anzutreffenden Fall gelten die folgenden
Hinweise. Ausgangspunkt der Wertermittlung des belasteten bzw. des
begunstigten Grundsticks ist in der Regel dessen Verkehrswert bzw. der
Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Belastung bzw. Beglinstigung durch
das Recht.

Es ist zu beachten, dass die Wertminderung des belasteten Grundstiicks
nicht dem Wert des Rechts entsprechen muss.

Der Wertvorteil, den das begunstigte Grundstiick bzw. der Berechtigte
durch das Recht erfahrt, bzw. die Wertminderung, die das belastete
Grundstick erleidet, ergibt sich aus dem wirtschaftlichen Vorteil bzw.
Nachteil, wobei auf objektive Gesichtspunkte abzustellen ist.

§ 47
Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen

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

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

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht oder
die Belastung oder zu berlicksichtigen

(2) In den Fallen nach Absatz 1 Nummer 2 kann der Wert des begtinstigten
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 Bericksichtigung 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 flr vergleichbare Rechte oder
Belastungen,

2. durch Berucksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile,

3. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begiinstigten oder des fiktiv
unbelasteten Grundsticks, oder

4. in anderer geeigneter Weise.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht oder
die Belastung zu bericksichtigen.
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Zur Wertermittlung befristeter Rechte oder Belastungen ist der jahrliche Vor-
bzw. Nachteil Gber die Restlaufzeit zu kapitalisieren. Hierbei ist zu unter-
scheiden, ob sie

« auf einen festen Zeitraum bezogen sind oder
» mit dem Ableben des Berechtigten erléschen.

Sind Rechte oder Belastungen auf feste Zeitréume bezogen, ist mit
Zeitrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren.

Sind Rechte oder Belastungen an das Leben gebunden, ist mit Leibrenten-
barwertfaktoren, bei mehreren Berechtigten mit verbundenen Leibrenten-
barwertfaktoren zu kapitalisieren. Ist der Berechtigte eine juristische Person,
ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfaktor auszugehen.

Den Berechnungen ist in der Regel jeweils der angemessene, nutzungs-
typische Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen, der nach der Art des
Grundstiicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen ist
und in allen behandelten Féllen zu hinreichend genauen Ergebnissen fuhrt.

(5) Wird der Werteinfluss oder der Wert des Rechts oder der Belastung aus
wirtschaftlichen Vor- und Nachteilen ermittelt, so sind die jahrlichen Vor- und
Nachteile Gber die Restlaufzeit des Rechts oder der Belastung zu kapita-
lisieren. 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.

aus WertR 2006:

4.3 Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick
4.3.1 Grundsatze

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit einem Erbbaurecht
belastete Grundstiick) sind selbstandige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks sind unter Berticksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen, insbesondere

Unterabschnitt 2
Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

§48
Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbau-
grundstiicks sind unter Berlicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen
und der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in Abh&angigkeit von den
zur Verfugung 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
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+ der Héhe des erzielbaren Erbbauzinses und

* seiner Anpassungsmaoglichkeiten,

+ der Restlaufzeit des Erbbaurechts,

* einer bei Zeitablauf zu zahlenden Entschadigung

sowie sonstiger den Wert beeinflussender Umstande zu ermitteln.

Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichswertverfahren nach
den 8§88 51 und 52 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

aus WertR 2006:

4.3.2 WERT DES ERBBAURECHTS (ANLAGEN 12, 14)
4.3.2.1 VERGLEICHSWERTVERFAHREN (BEISPIELRECHNUNG NR. 1)

Als Vergleichspreise sind Verkaufe von bebauten Erbbaurechten zu
Grunde zu legen. Vergleichsgrundstiicke sind méglichst

« innerhalb der gleichen Grundstucksart

» mit etwa gleich groBer Hohe des erzielbaren Erbbauzinssatzes,

+ aus Gebieten mit etwa gleichem Bodenwertniveau,

» mit etwa gleicher Restlaufzeit und

» mit etwa gleichen Mdglichkeiten der Anpassung (Wertsicherungsklauseln)

zu wahlen.

Das grundsétzlich vorrangige Vergleichswertverfahren ist allerdings in der
Praxis nur anwendbar, wenn entsprechende Vergleichspreise vorliegen.

Ggf. kann der Verkehrswert durch Anwendung eines Vergleichsfaktors fiir
das Erbbaurecht auf den Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks
ermittelt werden.

Durch Analyse einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise lasst
sich grundsatzlich der Einfluss von Merkmalen des Erbbaurechts auf den
Verkehrswert feststellen.

§49
Vergleichswertverfahren fur das Erbbaurecht

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

1. aus Vergleichspreisen fur verauRerte 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.

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten
Grundstiicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrag- der
Sachwert ohne Berticksichtigung von besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen 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
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Werden derartige Untersuchungen durchgefihrt oder liegen sie vor, kénnen
die Ergebnisse dann zur Wertermittlung verwendet werden, wenn sie
sachlich und raumlich dem zu bewertenden Objekt entsprechen bzw. zuvor
die Giiltigkeit der jeweiligen Untersuchungsergebnisse tberprift wurde.

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 § 9 Absatz 1 Satz
1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts ent-
spricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbau-
rechts.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und der Berlick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

aus WertR 2006:

4.3.2.2 FINANZMATHEMATISCHE METHODE

Die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen der hier gewéahlten
finanzmathematischen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die
Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus
einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt.
Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein
Marktanpassungsfaktor fir das Erbbaurecht anzuwenden.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich
vom Ublichen abweichen (z.B. die Berucksichtigung einer fehlenden
Wertsicherungsklausel oder Ausschluss einer Anpassung) sind in der
Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu berticksichtigen (Zu-
bzw. Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen).

850
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

(1) Ausgangsgrof3e fur 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 abztiglich des Bodenwerts des
fiktiv unbelasteten Grundstticks und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz
aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder
ausnahmsweise der Differenz aus dem jeweils Uiber die Restlaufzeit
des Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und erzielbaren
Erbbauzins.
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4.3.2.2.1 BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS

(BEISPIELRECHNUNG NR. 2)
[.]
[...]

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstich-
tag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten
Grundstiicks.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fur die jeweilige Region tbliche Erbbauzins-
satze herausgebildet haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der
Berechnung zu Grunde gelegt werden

kénnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielféltigers) auf die
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapitalisieren.

[..]
[-]
[..]

4.3.2.2.2 GEBAUDEWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS

(BEISPIELRECHNUNGEN NRN. 3, 6, 7)

Hat der Erbbauberechtigte aufgrund des Erbbaurechts das Grundsttick
bebaut oder war das Gebaude bei der Bestellung des Erbbaurechts bereits
vorhanden, so ergibt sich ein Gebdudewertanteil (Wertanteil der baulichen
Anlagen) des Erbbaurechts.

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 Grundstiicks, 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 gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz.

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

[...]
Eine Minderung des errechneten Werts des Gebaudes kann sich ergeben,

» wenn die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erb-
baurechts Ubersteigt und
« dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

In diesem Fall mindert sich der Geb&udewert um den Anteil, der vom
Grundstiickseigentiimer nicht zu vergiten ist, wobei sich die Ablaufent-
schadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den all-
gemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ergibt und auf
diesen Zeitpunkt abzuzinsen ist (Beispielrechnungen Nrn. 6, 7).

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des
Erbbaurechts nicht oder ist dieses voll zu entschadigen, ergibt sich keine
Minderung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts.

aus WertR 2006:
4.3.3 WERT DES ERBBAUGRUNDSTUCKS (ANLAGE 13, 15)
4.3.3.1 VERGLEICHSWERTVERFAHREN (BEISPIELRECHNUNG NR. 4)

Als Vergleichspreise sind Verkaufe von Erbbaugrundstiicken zu Grunde zu
legen.

Vergleichsgrundstiicke sind méglichst

« innerhalb der gleichen Grundstlcksart,
» mit etwa gleich groRer H6he des erzielbaren Erbbauzinssatzes,

§51
Vergleichswertverfahren fir das Erbbaugrundstiick

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

1. aus Vergleichspreisen fur veraufRerte Erbbaugrundstiicke,

2. ausgehend von dem nach 8§ 52 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaugrundstiicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.
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+ aus Gebieten mit etwa gleichem Bodenwertniveau,
» mit etwa gleicher Restlaufzeit und
» mit etwa gleichen Moglichkeiten der Anpassung (Wertsicherungsklauseln)

zu wahlen.

Das grundsatzlich vorrangige Vergleichswertverfahren ist allerdings in der
Praxis nur an wendbar, wenn entsprechende Vergleichspreise vorliegen.

Gdf. kann der Verkehrswert durch Anwendung eines Vergleichsfaktors
fur das Erbbaugrundstiick auf den Bodenwert des unbelasteten Grund-
stucks ermittelt werden.

Durch Analyse einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise lasst
sich grundsatzlich der Einfluss von Merkmalen des Grundstiicks und des

Erbbaurechtsvertrags auf den Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks
feststellen.

Werden derartige Untersuchungen durchgefihrt oder liegen sie vor, kén-
nen die Ergebnisse dann zur Wertermittlung verwendet werden, wenn sie
sachlich und raumlich dem zu bewertenden Objekt entsprechen bzw. zuvor
die Giltigkeit der jeweiligen Untersuchungsergebnisse tUberpruft wurde.

(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
Erbbaugrundstiicksfaktor, oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grund-
stiicks mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicks-
koeffizienten

4,

Fur die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicks-
faktors und des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten
gilt 8 49 Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

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

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

aus WertR 2006:
4.3.3.2 Finanzmathematische Methode

Die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks im Rahmen der hier
gewdhlten finanzmathematischen Methode stellt ein Bewertungsmodell
dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbau-
grundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich mdglicherweise

§52
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundsticks

(1) Ausgangsgrof3e fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch
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ergebenden Gebaudewertanteil zusammensetzt (vgl. Nr. 4.3.3.2.2). Bildung der Summe aus

Grundlage der Wertermittlung eines Erbbaugrundstiicks ist der Bodenwert 1. dem uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert
ohne Belastung mit dem Erbbaurecht. des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und

Eine Wertminderung des Erbbaugrundstiicks ergibt sich, wenn der 2. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren
erzielbare Erbbauzins unter der angemessenen Verzinsung des Erbbauzins im Sinne des 8§ 50 Absatz 4.

Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks liegt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks nahert sich bei kurzen Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der
Restlaufzeiten dem unbelasteten Bodenwert. baulichen Anlagen ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu ent-
4.3.3.2.1 BODENWERTANTEIL DES ERBBAUGRUNDSTUCKS schadigende Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen
(BEISPIELRECHNUNGEN NR. 5) und hinzuzuaddieren.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks ist aus der Summe

» des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts
des unbelasteten Grundstiicks und

« den ebenfalls Gber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbau
zinsen zu ermitteln.

[...]
Es ist zu prufen, ob sich ggf. fur die jeweilige Region Ubliche Erbbauzins-

satze herausgebildet haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der
Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu Grunde gelegt werden kdnnen.

[..]
[..]
[.]

4.3.3.2.2 GEBAUDEWERTANTEIL DES ERBBAUGRUNDSTUCKS
(BEISPIELRECHNUNGEN NR. 8, 9)

Ein Gebaudewertanteil (Wertanteil der baulichen Anlagen) des Erbbau-
grundstiicks kann sich ergeben, wenn
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« die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts
erheblich Ubersteigt und

+ dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.
[...]
Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des

Erbbaurechts nicht oder ist dieses voll zu entschadigen, so ergibt sich kein
Gebdudewertanteil des Erbbaugrundstiicks.

Abschnitt 4
Schlussvorschrift

§24
Inkrafttreten und AufRRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Juli 2010 in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081)
geandert worden ist, auRer Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.

Teilb
Schlussvorschrift

) §53
Ubergangsregelungen

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

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen
fur 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.

8§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) geéndert

worden ist, aul3er Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt am 25.06.2021
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