Zeitgemale Grundstickswertermittiung
gemall neuer
Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertV)

Gemeinsame Arbeitstagung der
landwirtschaftlichen Buchstellen und
Sachverstandigen in Hessen

Alsfeld, 30.09.2010
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Grundlagen § 2
Stichtage/kunftige Entwicklunc

« Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag
- Wertermittlungsstichtag (§ 3)

o« Grundstuckszustand
- Qualitatsstichtag (§ 4)

kunftige Entwicklungen wie z.B. absehbare
anderweitige Nutzungen It. § 4 Abs. 3 Nr. 1 sind
zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind
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mehr Daten durch Gutachterausschisse
§§ 9 - 14 ImmoWertV

e Bodenrichtwerte mit mehr Merkmalen
e genau abgegrenzte Bodenrichtwertzonen

- differenzierte Liegenschaftszinssatze,
Indexreihen, Marktanpassungsfaktoren

« mehr Umrechnungsfaktoren (z.B. GF2)
Problem: genugend Vergleichspreise?
qualifiziertes Personal?
Qualitat der gelieferten Daten?

== (kritischer) Blick in den Marktbericht
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unbebaute Flachen
Schritte der Wertermittlung

e Festlegung des Entwicklungszustandes
(§ 5 ImmowertV)

- Flachen der Landwirtschaft

(Wegfall der Wertstufe , begunstigtes Agrarland™)
- Bauerwartungsland

- Rohbauland

e Bei Flachen der Landwirtschaft Prufung auf
anderweitige Nutzungen (§ 4 Abs. 3)

e Ableitung des Verkehrswertes entsprechend des
Entwicklungszustandes/der zukunftigen Nutzung;
moglichst aus Vergleichspreisen
(§ 16 ImmowertV)
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Bewertung bebauter Flachen
Neuerungen

Bodenwertermittlung steht in einem Unterab-
schnitt mit dem Vergleichswertverfahren (§ 16)

e vorrangig Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens (Abs. 1)

e Bewertung im , fiktiv' unbebauten Zustand (Abs.1)
e im AuBenbereich mit der vorh. Bebauung (Abs. 2)

e Liquidationsverfahrens als Unterpunkt der
Bodenwertermittlung (Abs. 3)

e Abschlage vom BRW notwendig, wenn die vorhan-
denen Gebaude die tatsachlich mogliche Nutzung
beeintrachtigen (Sichtweise gewohnlicher

eschaftsverkehr, § 16 Abs. 4
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Beispiel Resthofstelle

« ehemalige Hofstelle
 Flache: 3.014 m?2
« Gebaude:
« 01 Wohnhaus
« 02 Wirtschaftsgebaude
« 03 Scheune mit Stallteil
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Zonierung fur die Bewertung
fiktiv' unbebautes Grundstick

tatsachliche baurecht-
liche Moglichkeiten
beachten

Zone I: (Wohn-)Bauland

Zone II: langfristig nicht
bebaubar
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fiktivt unbebautes Grundstiuck
wenn insgesamt bebaubar

 mogliche Aufteilung,
wenn alles bebaubar

« Kosten der internen
ErschlieBung bertck-
sichtigen
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Zonierung fur das Ertragswertverfahren
und die Marktanpassung beim SW

Einteilung des Grund-
stickes in rentierliche und
unrentierliche Flache

Zone I: rentierliche Flache |

(2.300 m2 - den Gebauden
zuzuordnen) g

Zone II: unrentierliche
Flache (714 m?2)

§ 17 Abs. 2 ImmoWertV)
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Bodenwert fiktiv unbebaut

zu bewertende Flache Zone I

1.450 m?

Z2 | Entwicklungszustand (BRW) Innenbereich
Z3 | Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei 84,00 €/m?2
Anpassungen wegen:

Z4 | Umrechnungskoeffizienten It. Marktbericht -18,0% -15,10 €/m?2
Z5 | Lage an DurchgangsstraBe/Dorfgebiet -10,0% -8,40 €/m?2
Z12 | Bodenwert/m2 Zone I (Summe ab Z3) 60,50 €/m?
Z13 | Bodenwert insgesamt Zone I (Z1 x Z12) 87.725 €
Z1 | zu bewertende Flache Zone II 1.564 m2
Z2 | Entwicklungszustand (BRW) Gartenland
Z3 | It. Grundstlcksmarktbericht 10,00 €/m?2
Z13 | Bodenwert insgesamt Zone II (Z1 x Z3) 15.640 €
Z14 | Bodenwert insgesamt Zonen I + II 3.014 m? 103.365 €

Boden davon rentierlich

96.225 €
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Sachwertverfahren I - §§ 21-23
geanderte Systematik

Herstellungskosten

Bodenwert . .
Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen

vorlaufiger |<—- Alterswertminderung
Sachwert |

< Marktanpassung

\

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

\

+/- besondere objektspezifische Merkmale
(z.B. Baumangel, wirtschaftliche Uberalterung)

\

Verkehrswert (Marktwert)
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Wirtschaftsgebaude 02

Ableitung vorlaufiger Sachwert

= Ermittlung der Herstellungskosten mittels BGF, NHK
2000 und Baupreisindex wie bisher (§ 22 ImmoWertV)

= Alterswertminderung i.d.R linear (§ 23 ImmoWertV)

Brutto- NHK Baupreis-  Herstellungs-
S1 grundflache 2000 index wert Stichtag
369 m2 X 240 €/m2 X 1,200 = 106.301 €

11.693 €

S4

Baunebenkosten in % von S3 11%

S5 | Herstellungskosten am Stichtag 117.994 €
S6 | Alterswertminderung (linear) -75,0% |- 88.496 €
S7 | Zeitwert des Gebadudes [ 29.498 €
S8 | Zeitwert der AuBenanlagen (von S5) 5% 1.475 €

S9 | vorldufiger Sachwert 30.973 €
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Sachwert Resthofstelle

Marktanpassungsfaktor

= Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes der Ge-
baude und des Bodens mit Hilfe von (veroffent-lichten)
Marktanpassungsfaktoren (§ 8 Abs. 2 + § 21 Abs. 1)

= Vorsicht bei , historischen™ Marktanpassungsfaktoren
(Baumangel, Alterswertminderung)

vorl.
marktangep.
Sachwert

vorlaufiger

Gebaude Sachwert

01

Wohnhaus

170.318 €

115.816 €

02 Wirtschaftsg. 30.973 € 21.062 €
03 Scheune m. S. 30.454 € 20.709 €

Zwischesumme 231.745 € 157.587 €
Bodenwert Zone I 96.225 € 65.433 €

Summe

327.970 €

223.020 €

Marktanpassungsfaktor:

0,68
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= Berucksichtigung objektspezifischer Merkmale (z. B. Bau-
mangel/Bauschaden) erst nach der Marktanpassung

vorl, objekt- narktange
Gebaude marktangep. | Baumangel | spezifische o
Sachwert
Sachwert Merkmale
/S1 | 01  Wohnnaus 115816 €| -5%|- 5.791€| -5% - 5.791€| 104.234€
[S2 | 02 Wirtschaftsg. 21.062€ | -5%- 1.053€|-15% - 3159€|  16.850€
[S3 | 03 Scheunem.S. 20709€ | -5%- L.035€|-10%- 2071€|  17.603€
Summen 157.587€ |-  7.879¢€ |- 11.021€ | 138.687€
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Ertragswertverfahren §§ 17 - 20
zwei ,neue” Verfahren

Ertragswertverfahren

F.

allgemeines
Ertragswert-
verfahren
§ 17 Abs. 2
Zif. 1

vereinfachtes
Ertragswert-
verfahren
§ 17 Abs. 2
Zif. 2

24

mit periodisch
unterschied-

lichen Ertragen

§17Abs. 1 +3
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Allgemeines Ertragswertverfahren

Ertragswert Wirtschaftsgebaude 02

keine Ve rénde_ Nutzflache EG Nettokaltmiete/Monat
. 295,00 X 0,65 €/m2 = 192 €
rungen in der
S t tk Rohertrag des Grundsticks/Monat 192 €
ys €matl marktiiblicher Rohertrag des Grundstiicks/Jahr 2.304 €
= marktublich Bewirtschaftungskosten 36,7% |- 846 €
. . Instandhaltung in %von den Herstellungsk.: 0,60% - 708 €
erZIeI ba re M Iete n Verwaltungskosten in %vom Rohertrag: 3,00%/ - 69 €
§ 17 AbS- 2 Instandhaltung in %von den HK: 3,00%/ - 69 €
§ 18 AbS. 2 Verwaltungskosten in %vom RE: 0,00% - €
marktiiblicher Reinertrag des Grundstiicks/Jahr 1.458 €
= Marktan passung Bodenwert Liegenschaftszins
Uber Liegen- 16.983 € X 5,5% = - 934 €
. Anteil des Gebdudes am Gesamtertra 524 €
schaftszinssatz J
Restnut- .
) q Zinsansatz Barwertfaktor
= Barwertfaktor mit zungsdauer
; 1 h % 10,04
zwei Nachkomma- > Jahre >2% 0.0
Ertragswert der baulichen Anlage
stellen Barwertfaktor Geb&udeertragswert
§ 20 ImmoWertV 10,04 X 524 € = 5.261 €
Wertminderung wg. Baumangel - 1.053 €
Ertragswert des Gebadudes
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Verkehrswert der Resthofstelle

= Ableitung des Verkehrswertes aus Sachwert (Ein-
familienwohnhaus) oder Ertragswert (Mehrfamilien-
wohnhaus, Hofstellen) s. § 8 Abs. 1 ImmoWertV

Verkehrswert aus

marktangep.

Verkehrswert

Sachwert Ertragswert

Wohnhaus

02 Wirtschaftsg.
r

03 Scheune m. S.

F
01
r

104.234 €
16.850 €
17.603 €

100.670 €
4.208 €
3.814 €

100.670 €
4.208 €
3.814 €

Summe Gebaude und AuBBenanlagen

138.687 € 108.692 € |

108.692 €

Bodenwert rentierlich (Sachwert, marktangep.)
Bodenwert rentierlich (Ertragswert)
Bodenwert, unrentierlich

65.433 €
96.225 €
7.140 €

96.225 €

/7.140 € 7.140 €

Summe Grundstilick

211.260 € 212.057 € 212.057 €

Verkehrswert Grundstiick

212.000 €

F.
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ImmoWertV - Zusammenfassung der
wichtigsten Anderungen

Anwendung der ImmoWertV ab

01.07.2010 (auch bei zurlckliegenden
Stichtagen)

Bodenbewertung , fiktiv' unbebaut

Systematik im Sachwertverfahren ist
umzustellen

neue Begriffe sind anzuwenden
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