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Gliederung

(1) EinfUhrung in das Thema
a. Rechtsgrundlagen
b. Datenquellen
(2) Beispiele mit Hinweis auf Marktdaten

a. Wohnteil des |uf Betriebes
(Einfamilienhausgrundstiick)

b. Mietwohngrundstlck
c. Wohnungseigentum

(3) Fazit
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(1) EinfUhrung
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Rechtsgrundlagen zur
Erbschaftssteuerreform vom 01.01.2009

N

ErbStG « BewG BauGB

(01.01.2009) (24.12.2008) (01.07.2009)

ErbStR 2011 6. Abschnitt ImmoWertV
(BStBI I, » Vorschriften tber (ab 01.07.2010)
Nr. 1/2011) die Bewertung flr
die Erbschaftsteuer §5 192-199 BauGB
§§ 158-203 BewG - au
II. BerechnungSVO » + Anlagen 1-26 +GAA, BRW
oder -Daten fiir FA
Wohnflachenbe-

rechnungsvVO

.

F. 5 ©o0Dr Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Systematik der Grundbesitzwerte im BewG

Land- und Forstwirtschaftl. Vermodgen Grund-

i i i vermdogen

v
Zuordnung Grund und Boden begrenzt

\’
Bewertung wie Grundvermdgen —

Y

abzgl. 15 % bei Einbindung in Hofstelle

S e

Offnungsklauseln
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Bewertungsverfahren fur bebaute
Grundsticke

Bewertungsver-
fahren

Vergleichswert-/ * Ein- und Zweifamilienhausgrundst.
Vergleichsfaktor- « Wohnungseigentum

verfahren » Teileigentum

Ertragswert- * Mietwohngrundstiicke
verfahren » Geschiaftsgrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke

Sachwert- - sonstige bebaute Grundstiicke

verfahren » Obige Grundstiicksarten, wenn keine
Vergleichswerte vorhanden bzw. eine
Ubliche Miete nicht ermittelbar ist

F. 7 ©Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Vergleichsverfahren

@ Vergleichspreisverfahren (§ 183 Abs. 1
BewG)

e Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken (Lage, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GroBe,
ErschlieBungszustand, Alter des Gebaudes)

e vorrangig die Vergleichspreise der
Gutachterausschlisse
e Vergleichsfaktorenverfahren (g 183 Abs. 2 BewG)

e geeignete Bezugseinheiten (Wohnflache =
Gebaudefaktor; jahrlicher Ertrag = Ertragsfaktor)

e (P) Bezugspunkt der Faktoren: ggf. zusatzl.
Bodenwert

F. 8 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Grundbesitzwert

Ertragswertverfahren

8§§ 184 - 188 BewG

Rohertrag
(Jahresmiete/lbliche Miete)
v
Bewirtschaftungskosten

v

Reinertrag des Grundstilickes

"
Bodenrichtwert /. Bodenwertverzinsung
v v
Anpassung (lt. GAA) Gebaudereinertrag (>= 0)
¥ v

Grundstiicksflache Vervielfaltiger
\ v
Bodenwert Gebaudeertragswert

I |
v

Ertragswert (Grundbesitzwert)

F. 9 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Sachwertverfahren §§ 189 -191 BewG

Regelherstellungskosten

Bodenrichtwert Bruttogrundflache

v Y

Anpassung (It. GAA) Gebauderegelherstellungswert

v y

Grundstucksflache /. Alterswertminderung

v v

Bodenwert Gebdudesachwert

| J
v

Vorlaufiger Sachwert
v

x Wertzahl (Marktanpassung)
v

= Grundbesitzwert

F. 10 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Quellen fur Marktdaten

e aktueller Kaufvertrag flr das Bewertungs-
objekt

e eigene Vergleichspreise

e Vergleichspreise Gutachterausschuss
(Auskunft aus der Kaufpreissammlung)

e Vergleichsfaktoren aus Grundstiicks-
marktberichten
Voraussetzung: Hinreichende Ubereinstim-
mung bei den wertbeeinflussenden Merk-
malen (Abweichung max. +/- 20 % z.B. bei

F.11 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Bodenrichtwerte: Quellen

e Telefonische Auskunft — aktuell, kostenlos

e Onlineauskunft als Einzelauskunft -

noch kein Zugriff auf Stichtag 31.12.2011,
5 € je 15 Minuten

e Onlineauskunft als Jahres-Abo flur ganz

Niedersachsen - noch kein Zugriff auf
Stichtag 31.12.2011
195 €/Jahr

F.12 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden 6



erstellt durch : Dr. Gitter/Busse

Grundbesitzwert

BRW - Onlineauskunft

P LoginInformation » Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

K E D?iu3759 & Bauland  MaGstab

€ Landwirtsch. [ 1:5.000

Gallberystieg
Hausnummer.
o016

suchen I MNeue Suche I

> Bodenrichtwerte
Bodenrichtwert fir die in der
Karte markierte Fosition

Gutachterausschuss filr §
Grundstickswerte Hameln

- Grundsticksmarktbericht <
2011

=] [or01.2011 =] in EURD € zentrien

F.13 Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Hameln © 2011

Grundsticksmarktberichte: Quellen

50 € je Exemplar

Vorjahre moglich

e Druckexemplar einzeln beim
zustandigen Gutachterausschuss -

e Onlinezugriff (pdf-Datei) flr ganz

Niedersachsen - 365 €/Jahr
hier ist dann auch der Zugriff auf die

F.14 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden



erstellt durch : Dr. Gitter/Busse Grundbesitzwert

Vergleichsfaktoren aus GMB

9 Bebaute Grundstiicke
9.1 Allgemeines
9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
9.2.1 Preisniveau
9.2.2 Preisentwicklung
9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren .. 72
9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
9.4 Wohnungseigentum
9.5 Teileigentum
9.6 Mehrfamilienhauser
9.6.1 Preisniveau
9.6.2 Liegenschaftszinsatze, Rohertragsfaktoren

F. 15 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir
) Grundstickswerte Braunschweig © 2010

Immobilien-Preis-Kalkulator: Quellen

e nur Onlinezugriff

» Bewertungen in ganz Niedersachsen fir
Ein-/Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften/
Reihenhauser und Eigentumswohnungen

» einfache Anwendungen mit wenigen
Angaben (Adresse (fir BRW-Suche), Baujahr,
Wohnflache, GrundstucksgroBe)

> Kein Zugriff auf Vergangenheitsdaten
(é@ndert sich wahrscheinlich bald)

» I.d.R. sind nicht alle Anpassungsfaktoren
aus dem GMB berlcksichtigt

F. 16 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Grundbesitzwert

Immobilien-Preis-Kalkulator: Quellen

e nur Onlinezugriff

> ohne Gebuhren kann festgestellt werden,

ob eine Berechnung maoglich ist
(Restriktionen bei Baujahr, BRW,
GrundstlcksgroBe, Wohnflache etc.)

> eine Recherche des BRW entfallt
> Einzelauskunft 19,90 €

» Mehrfachausklnfte je Jahr
Grundgebuhr inkl. 10 Auskinfte 99,00 €
je weitere Auskunft 11. bis 100. 8,00 €

F.17 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Ergebnis Immo-Preis-Kalkulator

Objektart: Freistehendes Ein-Zweifamilienhaus ~ Bodenrichtwert: 65 €/m*, W
Gemeinde: Baujahr; 1930

StraRe: Wohnflache: 154 m?
GrundstiicksgroRe: 720 m?

Das mittlere Preisniveau der immobilie betragt: 70.000 €

F. 18 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Stichtagsprinzip

e Nur die Daten verwenden, die zum
Bewertungsstichtag bekannt waren
oder hatten bekannt sein kdnnen

e Immer den Marktbericht verwenden mit
der Jahresangabe des Stichtags (z.B.
Stichtag 21.03.2011C—) Marktbericht 2011)

e ev. Ausnahme: Stichtag liegt im
Nov./Dez., dann ev. den Marktbericht
des Folgejahres

F. 19 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

(2) Beispiele

1. Wohnteil zum luf Betrieb
(Betriebsleiterwohnung als
Einfamilienhaus)

1. Mietwohngrundstlck (Mietw.)
111. Wohnungseigentum (Wohneigent.)

F. 20 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
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Beispiel I. Wohnteil

e Wohnteil des land-/forstwirtschaftl.
Betriebes (Einfamilienhausgrundstiick)
e Stichtag: 30.06.2010
e Einfamilienhaus (Wohnflache 154 gm)

e raumliche Verbindung zur Hofstelle
e Grundstucksflache: 920 gm

e BRW: 50,00 €/gm

e Baujahr Wohnhaus: 1860

e Baujahr Garage: 1800

F. 21 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Vergleichswert

Bewertungsgegenstand Grundstiicksart (§ 181BewG)

(@ Bebautes Grndstick (§ 182 BewG) ’ Einfamilignhaus J

(" Sonderfal (192,195 Ben)

Erbbaurecht K
’ J Bewertungsverfairen (§ 182 BewG)

Hife zum Bewertungsgegenstand

(" Grundstickim Zustand der Bebauung (§ 198 BewG) ¥ Verglechsweterfaen

- Errchtung eines Gebéudes auf einem
hislang unbebauten Grundstick -

Hife zum Bewertungsverfahren

(' Etagswerterfahren

(" Sachweterfahren Erfassungscheckliste

R —————

F. 22 oor Gltter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden 11



erstellt durch : Dr. Gitter/Busse

Grundbesitzwert

Beispiel I, Vergleichswert

— Art der Ermittlung des Vergleichswerts

(" Heranziehung von Vergleichspreisen

(" aus anderen Kaufpreissammlungen

@ aus Kaufpreissammiung der Gutachterausschiisse

(® Anwendung von Vergleichsfaktoren
(® Gebzudsfaktor (Bezugseinheit: Wohnflache)
(" Ertragsfaktor (Bezugseinheit: Jahresertrag)

(® auf das gesamte Grundstiick

— Der Vergleichsfaktor bezieht sich

am

" nur auf das Gebéude

— Ermittlung des Vergleichswerts

Wohnflache: 154

2

Vergleichsfaktor
pro m;

|W.oo EUR

= Vergleichswert: 92.246 EUR

F. 23 00D Gitte , Landesverbandstagung HLBS, Verden, 1

Beispiel I, Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr (Landkreis Peine)

1.500

1.300 +

1.100 ~

900 -

€/m? Wohnflache

Grundstickswerte Braunschweig © 2010

700 +--

Baujahr
500
1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
—&—BRW 40 €/m? 600 610 640 700 780 880 1.020 1.190
—&—BRW 70 €/m? 690 700 710 800 880 990 1.130 1.310
—e—BRW 100 €/m? 790 800 840 900 990 1.110 1.260 1.450
F. 24 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Grundbesitzwert

Interpolation Vergleichsfaktor

Werte aus der Tabelle:

Baujahr

Bodenrichtwert |

Ist-Richtwert
Bodenrichtwert Il

Tab.- Wert € m2 WF:

1930
600

40

€/m2

50

€/m2

70

€/m2

Tab.- Wert € m2 WF;

690

Ergebnis der vorstehenden Interpolation: 630

F. 25 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

1940

610

€/m2WF
€/m2 WF
€/m2 WF

700

€/m2WF

Korrektur Vergleichsfaktor

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

Wohnfldche in m?
154 m2 WF C—> Faktor 0,95

Grundstickswerte Braunschweig © 2010

F. 26 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Grundbesitzwert

Korrektur Vergleichsfaktor

=
w

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréBe

e
no
L

Korrekturfaktor

600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300

Grundstiicksgrofe in m?

720 m2 —) Faktor 1,0

F. 27 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir

Grundstickswerte Braunschweig © 2010

Beispiel I, Vergleichswert

Vergleichswert

Art der Ermittlung:
Vergleichsfaktor:

Wohnfldche in m?

Vergleichswert

Grundstiickswert

Vergleichswert

Grundstiickswert

Anwendung von Vergleichsfaktoren

Gebéudefaktor
(bezieht sich auf das gesamte Grundstiick)

X Vergleichsfaktor pro m? | 630 €/m2 WF x 0,95 x 1,0 = 599 €/m2 WF |

154
599,00

- 15 % Abschlag wegen raumlicher Verbindung mit der Hofstelle

92.246

92.246

13.837

78.409

. ________________________________________________________________________________
F. 28 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel I. Sachwert

Selbst ermittelter Grundstickswert
== Anlage Grundstiick

fur die Bewertung

Lagefinanzamt
@ des Wohnteils

(" der Betriebswohnungen

Aktenzeichen / Steuernummer der Feststellung

Bewertungsstichtag: 30.06.2010 Checkliste Wohnteil / Betriehswohnungen
Der Wohnteil ist wie Grundvermagen zu hewerten. Dazu ist ein Eintrag fur jedes Grundstick
anzulegen, auf dem sich zum YWohnteil gehdrende Gebaudeteile hefinden

Es istimmer das gesamte Grundstuck zu BEwerten, aUch wenn auf dem Grundstick Gebaudeteile sind, dig
nicht zum YWohnteil gehdren. In diesem Fall ist (nach Zeile 8) der Anteil des Wohnteils am Grundstick anzuget

Hilfe

Bewertungsgegenstand Grundstlcksart (§ 181 BewG})

@ Bebautes Grundstick (§ 182 BewG) Einfamilienhaus |

(" Sonderfall (§§ 192, 195 BewG)

[Erbbaurecnt =
Bewertungsverfahren (§ 182 BewG) Hilfe zum Bewertungsgegenstand |
(" Grundstick im Zustand der Bebauung (§ 196 Bew) (" vergleichswertvertahren
. . Hilfe zum Bewertungsverfahren |
- Errichtung eines Gebaudes auf einem ¢ Ertragswertverfahren

hislang unbebauten Grundstick -

(& Sachwertverfahren scheckliste

F. 29 © Dr. Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert

Réumliche Verbindung mit der Hofstelle

|7 Es bestent eine raumliche Yerbindung des Wohntells / der Betrighswohnungen mit der Horstelle

Bei raumlicher verhindung des Wohnteils £ der Betriebswohnungen mit der Hofstelle
- wird gof. die Grundsticksfache auf das Funffache der bebauten Flache begrenzt (§ 167 Abs. 2 BewG) sowie
- der Wert des Wohnteils baw. der Wert der Betriebswohnungen um 15 % ermagigt (Abschlag nach § 167 Als. 3 Bews)

Angaben zum Grund und Boden Hilfe zum Grund und Boden

Flachen (m# und Angaben fOr Zellen 4 bis 8) 1 Fliche(n) erfasst @ Grundstiicksfliche: 920 m

9
Behaute Flache

Bebaute Fliche des Grundstiicks

(nur bei raumlicher Yerbindung mit der Hofstelle) 144 e
his

MaRgebliche Grundstucksfliche

(= Grundsticksiache, htchstens das Finffache der hebauten Flache) - 720 m*

4

12 Wert des Grund

Angaben zum Bodenrichtwert @ uned B:dsen:m 36.000 EUR

F.(Djtfutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
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Grundbesitzwert

Beispiel I. Sachwert

Definition Gebaude und Gebaudeteile

Angaben zum Gebiude | zu den Gebéuden

@ 1 Gebiude erfasst

Angaben zu den Gebéudeteilen (z.B. Wohnung, Biro, Laden)
- Gehaudeteile aller Gebaude hier erfassen -

@ 1 Gebiudeteil(e) erfasst

Freistehende oder angehiaute Garagen | Carports 1 Garage(n) f Carport(s) erfasst

[~ Auf dem Grundstiick hefinden sich hesanders werthalige AuGenanlagen.

Bezeichnung der Aubenanlagen Wert der AuBenanlagen
EUR

Wertzahl Faktor

(" Ansatz mit dem von den Gutachterausschissen abgeleiteten Sachwertfakior

® Ansatz aus Anlage 25 zu§ 191 Aps. 2 BewG Wertzahl: 0.9

F.31

© Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Sachwert

I Algemeine Angaben 3 Ausstattungsstandard |2 Modemnisieruna |
Ubernahme des Ausstattungsstandards for alle Bauwerksteile [entach | mitel | gehoben
Bauwerksteil Ausstattungsstandard Regelherstellungskosten
Fassade: [einfach | [T %80  Eursme Hife
C Massivbau (@ Skelett-, Fachwerk-, Rahmenbau
Fenster ECE | [ 8% Eursme Hilfe:
Décher. [micer <] 630 EUR/m2 Hilfe
Sanitarinstallation: EC [T 80 EUR/me Hilfe
Innermwandbekeidung der Nassraurme E 630 EUR/m= Hilfe:
Bodenbelage: [mimer 4] IW EUR / m= Hilfe:
Innentaren [mimer <] 630  EUR/m= Hife
Heizung [micer 4] [ 80 Eurime Hilfe
Elektroinstaliation [micer 4] 630 EUR/mE Hitfe
Sonstige Einbauten | <nicht vorhanden>  ~| | EUR / m2 Hilfe:

Quelle fur Standards: Ausstattungsbogen zur Feststellungserklarung
Angaben haben immer Einfluss auf den ermittelten Wert
F. 32 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel I, Sachwert

¥ Allgemeine Angaben | ¥ Ausstattungsstandard 13 Modernisierung |

Ein fiktiv spateres Baujahr (§ 190 Abs. 2 5. 3 Bew( 2009) ist bei der Ermittiung der Alterswertminderung nur anzunehmen, wenn
in den letzten 10 Jahren durchgreifende Modernisierungsmafnahmen vorgenommen weurden, die nach einem Punktesysterm eine
"liberwiegende oder umfassende Modernisierung" ergeben. Dies ist der Fall, wenn mindestens 11 Punkte erreicht werden.
[~ In den letzten 10 Jahren wurden durchgreifende Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt
ModernisierungsmaRnahmen Punkte

[ Dachemeuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung

[ Verhesserung der Fenster |

[ Werbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, YWasser, Abwasser)
[ werbesserung der Heizungsanlage

[ warmedammung der Aulenwande

[v Modernisierung von Badern

[ Einbau von Badern

[~ Modernisierung des Innenaushaus (z.B. Decken und Fufbdden)

L N S I B ]

[ Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalung
Erreichte Punktzahl: 4

= keine Uberwiegende oder umfassende Modernisierung

Nur Auswirkung auf das
fiktive Baujahr wenn > 10

F. 33 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I. Sachwert

Wert des Grund und Bodens (Bodenwert)
Ermittlung der maRgeblichen Grundstiicksflache

Grundstiicksflache in m? 920

Bebaute Flache des Grundstiicks in m? 144
Fiinffaches der bebauten Flache in m? 720
(bei raumlicher Verbindung mit der Hofstelle)

MaRgebliche Grundstilcksflache 720

(Grundsticksflache, hochstens das Fiinffache der bebauten Flache)

Ermittlung des Werts des Grund und Bodens

Bodenrichtwert pro m? 50,00
% mafgebliche Grundstiicksflache in m? 720

Wert des Grund und Bodens (= Bodenwert) 36.000

F.©3r43utter/8usse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel I. Sachwert

Gebéude: Einfamilienhaus

Jahr der Bezugsfertigkeit (Baujahr) 1860

Alter des Gebaudes 150 Jahre

Wirtschaftiche Gesaminutzungsdauer

(aus Anlage 22 zum BewG) 60 Jahre

Regelherstellungskosten 2007 (aus Anlage 24 zum BewG) 624
X Brutto-Grundflache in m? 332
Gebauderegelherstellungswert 207.168
- Alterswertminderung 207.168 x 150 Jahre / 80 Jahre 207.168

(Gebéuderegelherstellungswert x Atter / wirtschafl. Gesaminutzungsdauer, max. Gebéuderegelh wert)

Vorlaufiger Gebaudesachwert 0
Mindestens 40 % des Gebauderegelherstellungswerts 40 % von 207.108 82.867
Anzusetzender Gebaudesachwert 82.867

F. 35 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I, Sachwert
Gebaudewert
Gebaude: Einfamilienhaus 82.867
Freistehende oder angebaute Garage 5.104
Summe der Gebdudesachwerte = Gebdudewert 87.971
Grundstiickswert
Bodenwert 36.000
+ Gebaudewert 87.971
Vorlaufiger Sachwert 123.971
X Wertzahl (aus Anlage 25 zum BewG) ‘ 0,90
Sachwert 111.573
- 15 % Abschlag wegen raumlicher Verbindung mit der Hofstelle 16.736
Grundstiickswert 94.837
F. 36 © Dr. Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
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Marktanpassungsfaktor

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert
fir Ein- und Zweifamilienh&duser

0,60
Sachwert in € 100.000 150.000 200.000

250.000

300.000

350.000

—&— Landkreis Peine 0,88 0,79 0,72

0,70

0,67

0,66

—— krfr. Stadt Salzgitter 0,94 0,89 0,76

0,71

0,65

=

—— | andkreis Wolfenbiittel 0,90 0,80 0,76

0,73

0,70

0,68

F. 37 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir
) Grundstickswerte Braunschweig © 2010

Beispiel I, Sachwert

Gebaudewert

Gebaude: Einfamilienhaus
Freistehende oder angebaute Garage

Summe der Gebdudesachwerte = Gebdudewert

Grundstiickswert

Bodenwert
+ Gebaudewert

Vorlaufiger Sachwert
x von den Gutachterausschiissen abgeleiteter Sachwertfaktor

Sachwert
- 15 % Abschlag wegen raumlicher Verbindung mit der Hofstelle

Grundstiickswert

F ©§§utter/8usse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

36.000

87.971

123.971

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Bewertungsergebnisse Wohnteil

e Sachwertverfahren mit Wertzahl aus Anlage
25 BewG: = 94.837 €

e Sachwertverfahren mit Sachwertfaktor aus
Grundstucksmarktbericht: = 89.568 €

e Vergleichswert aus dem Grundstlcks-
marktbericht

- 2010: = 92.246 €
- 2011: = 78.212 €

e Vergleichswert Immobilien-Preis-Kalkulator:
= 70.000 €

F. 39 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel 11

e Mietwohngrundstuck
e Stichtag: 01.07.2009
e Grundstlcksflache: 1.639 gm
e BRW: 235,00 €/gm
e Baujahr: 1963
e 4 Wohnungen a 90 gm
e Ausstattungsstandard: einfach/mittel
e 2 Garagen: 85,00 € Miete
e Bebauungsplan mit GFZ 0,6

F ©aUBUtter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden 20
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Beispiel II, Ertragswert

Bewertungsgegenstand Grundsticksart (§ 181 BewG)

{" Unbebautes Grundstlick (§ |Mietwohngrundstuek j
{# Bebautes Grundstick (§ 152 BewG)

=
o=

€ Sonderfall (§§ 192, 155 BewG)

j Bewertungsverfahren (§ 182 BewG) Hilfe zum Bewertungsgegenstand |

| Erbbaurecht
{ Vergeichswertvertairen

" Grundstick im Zustand der Bebauung (§ 195 Bews) Hif 2um Betvertungzyertanren |

- Errichiung eines Gebéudes auf einem
hislang unbebauten Grundstick - (' Sactertyertahren

(# Erfragswertverfahren
Erfassungscheckliste |

Datum

Bewertungsstichtag

01.07.2009

/

F. 41 0 Dr Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ertragswert

Angaben zum Grund und Boden
9 | Flachen (m? und Angaben fir Zeilen 4 bis 8) 1 Flache(n) erfasst @ Grundstiicksflache: 1.639 m
bis
2 Angaben zum Bodenrichtwert :v:drtatiedseﬁ:md 385.165 EUR
13 |_ Bauland @ erschierungsbeitragspfiichtig { erschlieBungabeltragsirel (" keine Angabe
0is | " Bauenwartungsland ¢ Bruttorohbauland { Nettarohhauland @& keine Angane
15

[ Gartenland [ werkehrsflachen [~ Sanstige Flachen

Liegenschaftszinssatz

Zinssatz
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
P
(" wvon den Gutachterausschiissen ermittelt %
® aus § 198 Abs. 2 Satz 2 BewG Zinssatz: 5.0 %
Nur bel gemischt genutztem Grundstick: gewerblicher Anteil 8 0= 20%0% mehr s 50 %
B Angaben zur Grundstiicksart
El,s [ Unbebautes Grundstuck [ Einfamiliennaus / Zweitamilentiaus [ Mistwohngrundstick [ wohnungseigentum
F. 42 © Dr. Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

HLBS-Landesverbandstagung,
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Grundbesitzwert

Beispiel II, Bodenrichtwert

» Karte: Bodenrichtwertkarte Bauland 1:5.000

O —  cvlord MiGwh  Sictn T emiton ]
Suche nach O j' © Landwirtsch. | 1:5.000 ~||0.01.2009 ~|in EURD € zentrieren Sﬁ

Hausnummer:

suchen MNeue Suche
- Bodenrichtwerte

durch Klicken in
der Karte ermittelt

W00

chnun elle 0430010
235
W10
Umrechnungstabelle 04310009

- Herausgeher
Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerie Hannover

2009

Beispiel II, Ertragswert

Ertragswertverfahren: Gebiéude und Geb&udeteile

Definition Gebéude und Gebdudeteile

Angaben zum Gebiude / zu den Gebiuden @ 1 Gebdude erfasst
35 [ Angaben zu den Gebdudeteilen (z.8. Wohnung, Biro, Laden) @ 5 Gebiudeteil(e] erfasst
" - Gebaudeteile aller Gebaude hier erfassen -
s
55 Angahe zu den Mieten fir Garagen / AuBenstellplatze

(" Zum Grundstiick gentiren keine Garagen / AuRenstellpltze

(" Die Mieten for Garagen / Auftenstellplatze sind in den Mieten der Wohnraume, Laden etc. enthalten
@ Die Mieten flr Garagen / Augenstellplatze sind gesondert aufgefilhrt (eigene Gebaudeteile)

{ keine Angahe

Ertragswertverfahren; Sonstige Angaben

56 | Bewirtschaftungskosten

&

b Ansatz der Bewirtschaftungskosten mit

&

(" Erfahrungssatzen der Gutachterausschisse
58

in Prozent der Miete

@ pauschalierten Bewirtschaftungskosten (aus Anlage 23 7u § 187 Abs. 2 BewG) in Prozent der Miete: 27 %

Wert (hat Yorrang)

oder

F. 44 0 Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Grundbesitzwert

Beispiel II, Mieten

Gebaude, zu dem dieser Gebiudeteil gehart: | Gebiude: Mietshaus

B Numung / Lage 141 Mieten |

Mietverhaltnis / Nutzung — [ Miete am Stichtag
& fremdvermietet
(" eigengenutzt
¢ ungenutzt Miete je m*:

¢ zuvoriibergehendem Getrauch iiberlassen Berechnete Monatsmiete

¢ unentgelich dberlassen I 10 7 CAEAE ¢ RAEREE 2

Berechnete Jahresmiete:

- Ouer vorrangig -

Monatsmiete:
“laur Prufung, ob die vereinbarte Miete um
mehr als 20 % von der Gblichen Miete Berechnete Jahresmiete:
ahweicht (§ 196 Abs. 2 Bews)

Vereinbarte Miete Ubliche Miete *)

EUR < 510 EUR :

| EUR | 459 EUR
| EUR | 5508 EUR
| 424 EUR | EUR
| 5088 EUR | ELR

Hilre Anzusetzende Jahresmiate
—I (Rohertrag nach § 186 BewG):

F. 45 0 Dr Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

5088 rcurp

Beispiel II, Ubliche Miete

Normierte Mietpreise in €/ m? Wohnflache
nach Lageklassen und Altersgruppen
Bezugszeitpunkt: Jahresmitte 2008

Lageklasse
gute mittlere einfache
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
Altersgruppe , Bodenrichtwert * in €/m=
510 | wis | 350 | 350 | »s | 230 | 230 | »is 140
Mittel: Mittel: ¢ Mittel:
430 290 : 185
5 Jahre ] 6,90 bis 6,65 | 6,65 bis 6,10 | 6,10 bis 5,70
bis M,i“g“ bis 6,55 bis bis 6,25 vis bis 575 bis
15 Jahre 6,45  bis 6,20 | 6,20 bis 570| 570 bis 530
15 Jahre 6,45 bis 6,20 | 6,20 bis 570| 570 bis 530
bis ; ;geg bis bis bis. ,85 bis bis 5,30 bvis
P
30 Jahre 6,10 bis 5,85 ] 5,85 bis 535 | 535 bis 4,95
30 Jahre : 6,10 bis 5,85] 5,85 bis 5,35] 5,35 | 4,95
bis MX:‘: bis 5,90 i bis |5,65| bis bis 510 ©ois
50 Jahre 6,00 s 555|555 bs 525|525 bis 4,90
50 Jahre [ 6,00 bs 555|555 bs 525|525 bs | 490
bis 25l = B8O e bis 540 bis bs 4,95 b
| 90 Jahre 595 bis 545|545 bs 495|495 s | 465 |
F. 46 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir

Grundstlckswerte Hannover © 2009

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Beispiel II, Anpassung Miete

Zu- und Abschldge bei abweichender Ausstattung

Landeshauptstadt und iibrige Region Hannover

0,90

0,60

0,30

. /
-0,30

——

[ € / m* Wohnfldche ]

-0,60
einfach mittel gut sehrgut

Ausstattung

F. 47 Auszug aus dem Grundstticksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir
) Grundstickswerte Hannover © 2009

Beispiel II, Anpassung Miete

Zu- und Abschlage bei abweichender Wohnflache

Landeshauptstadt und tibrige Region Hannover

[ € / m* Wohnflache ]

65

m? Wohnflache

F. 4 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir
.48 a
Grundstlckswerte Hannover © 2009

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden 24
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Grundbesitzwert

Beispiel II, Ertragswert

Wert des Grund und Bodens (Bodenwert)

Bodenrichtwert pro m2
x Grundstiicksfldche in m?

Wert des Grund und Bodens (= Bodenwert)

Gebaudeertragswert nach § 185 BewG
Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG)

- Bewirtschaftungskosten (aus Anl. 23 zum BewG) 27 % von 24.240
Grundsticksart Mietwohngrundstick
Restnutzungsdauer 34 Jahre

Grundstlicksreinertrag

- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 5,0 % von 385.165
Liegenschaftszins (aus § 188 Abs. 2 BewG) 50 %

Gebdéudereinertrag (mindestens 0)

Gebdudeertragswert

Grundbesitzwert

Bodenwert
+ Gebaudeertragswert

Ertragswert

235,00
1.639

385.165

24.240
6.545

17.695
19.259

385.165
0

385.165

F. 49 0 Dr Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Angaben zum Grund und Boden

Beispiel II, Ertragsw. nach GMB

Flichen (? und Angaben fir Zailen 4 bis 8) 1 Flache(n) erfasst @ Grundstiicksflache: 1639 m*

@ Wert des Grund
und Bodens:

Angaben zum Bodenrichtwert

323538 EUR

% von den Gutachterausschiissen ermittelt
" aus § 185 Abs. 2 Satz 2 Bew
Mur bei gemischt genutztem Grundstiick: gewerblicher Anteil @ hiszuf0%  C mehrals 50 %

[~ Bauland @& erschlielfungsheitragspflichtic € erschliefungsheitragsfrei vorher: 385.165 €
C Bauerwartungsland ¢ Bruttorahbauland ¢ Nettorahbauland @& keine Angabe
[ Gartenland [ Verkehrsflachen [ Sonstige Flachen
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes Lnssatz
57 %

Angaben zur Grundstiicksart

[~ Unbebautes Grundstick [ Einfarrilienhaus / Zweifamilienhaus [¥ Mistwohngrundstiick

[~ Wohnungseigenturn

F. 50 © Dr. Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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15.03.2012 in Verden

25



erstellt durch : Dr. Gitter/Busse Grundbesitzwert

Beispiel II, Ertragsw. nach GMB

— Art der Korrektur des Bodenrichtwerts
(" Keine Korrektur ¢ Korrektur bei Aufteilung in Vorder- und Hinterland
(@ [Korrektur hei abweichender Geschossfiachenzani ¢ Apleitung bei Bausmwartungsland oder Rohbauland
(" Kaorrektur hei abweichender Grundsticksgrare (" Sonstige Korrekturen -
— Wertkorrektur bei abweichender Geschossflachenzahl
Ortliche Umrechnungskoeffizienten (" liggen nicht var
der Gutachterausschisse @ liegen vor
Ermittlung des Bodenwerts pre m* (kerrigierter Bodenrichtwert)
Umrechnungskaeffizient
fr tias zu bewertende 0.84
Grundstick: .
Aktuller 235,00 EUR x _\Bodenwert pro m 19740 EUR
Bodenrichbwert: (korrigierter Bodenrichtwert)
Umrechnungskaeffizient 1,00
fiir tas Richtwertgrundstiick !
Ermittlung des Werts des Grund und Bodens
Bodenwert pra m?
(korrigierter 19740 EUR % Grundsticksflache TE3 - e s 323538  EUR
Bodenrichbwert)
F. 5 1 © Dr Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

GFZ Umrechnungstabelle

GEZ TTmrechnungsk ceffiziegt
0,6 0,34
0,7 0,88
0,3 0,92
0,9 0,96
1,0 1,00
1,1 1,05

GFZ: Geschossflachenzahl

F.52 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir
) Grundstlckswerte Hannover © 2009

HLBS-Landesverbandstagung,
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Liegenschaftszins aus GMB

Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser
in der Region Hannover

(Basiszinssatz)

6,5%
6,0% -
5,5% 1
5,0% - Jahr
4,5%

1993 | 1994 (1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 |*2008
Zins | 5,0% | 4,9% [5,0% | 5,1% [5:3%| 5,5% | 5,5% | 5,6%| 5,8% | 6,0% |6,2% | 6,3% | 5,9% | 6,0% | 5,7% |5,6%

Die fir das Berichtsjahr angegebenen Werte kénnen sich durch nachtraglich eingshende Kaufvertrdge noch verandern.

F. 53 Auszug aus dem Grundstticksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir
) Grundstickswerte Hannover © 2009

Liegenschaftszins aus GMB

Korrekturwerte fiir den Liegenschaftszinssatz
bei Abweichungen vom Normobjekt

Lage (Bodenrichtwertniveau)

Die oben angegebenen durchschnittlichen jahrlichen Liegenschaftszinssatze beziehen auf die gesamte
Region Hannover. In der Landeshauptstadt Hannover und in den angrenzenden stadtisch ge-
pragten Gebieten der Stadte Langenhagen, Laatzen, Garbsen, Seelze, Ronnenberg und Hem-
mingen sowie im Ortsteil Altwarmbiichen der Gemeinde Isernhagen liegt der Liegen-
schaftszinssatz um 0,1 Prozentpunkte darunter; in den iibrigen Bereichen der Region Hannover
dagegen um 0,3 bis 0,4 Prozentpunkte dariiber. Innerhalb dieser beiden Bereiche ist dariber hinaus
eine weitere Anpassung mit Hilfe des nachfolgenden Diagrammms anhand des Bodenrichtwertniveaus
maglich.

1,5
1,0
E —
T
= £ 05
< —
=]
£€ oo ————
8 o
=] P——— ]
& -05
- \
\ l e —
T
-1,0
60 120 180 \2}‘ 300 360 420 480 540 600
Bodenrichtwert in €/m¢?
F. 54 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir

Grundstlckswerte Hannover © 2009

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden

27



erstellt durch : Dr. Gitter/Busse

Grundbesitzwert

Liegenschaftszins aus GMB

GroRe (Wohn- und Nutzflache)
1,5
== 10 N\ — —
e 3 \ —
o X e —— L e—
§ g 0,5 7/ —
% = %
H
sg °°
2 i ~
— 0,5
300 o 500 600 700 900 1000 1100 1200 1300
Wohn- und Nutzflache in m?
Nettokaltmiete
1,0
. —
—
=— os \ pany L
< 8
s X 00
g5
22 -05 |
S8 ’ /
E N 1,0 p—,
!o E — \
= 1,5
3,00 3,50 4,00 4,50 5,00 W 6,00 6,50 7,00 7,50
Miete in € m?* Wohnflache
F. 55 Auszug aus dem Grundstticksmarktbericht 2009 des Gutachterausschusses fir
- @
Grundstickswerte Hannover © 2009

Liegenschaftszins aus GMB

Lagewert (Bodenrichtwert):
GroBe (Gesamtwohflache):
Nettokaltmiete:

Liegenschaftszinssatz:
Korrektur flir Stadtgebiet:
Korrektur flr Lage:
Korrektur fur GroBe:
Korrektur fur Miete:

235 €/m?
360 m? WF
5,50 €/m?2 WF

5,6% (Basiswert)
-0,1%

0,0%
-0,1%

0,3%

angepasster Liegenschaftszins:

F. 56 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

5,7%

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Beispiel 11, Ertragsw.

Ermittlung des Werts des Grund und Bodens
Bodenwert pro m? I 197.40
x  Grundstiicksflache in m? 1.639
Wert des Grund und Bodens (= Bodenwert) 323.538
Gebaudeertragswert nach § 185 BewG
Jahresmiete (Rohertrag nach § 186 BewG) 24.240
- Bewirtschaftungskosten (aus Anl. 23 zum BewG) 27 % von 24.240 6.545
Grundstiicksart Mietwohngrundstiick
Restnutzungsdauer 34 Jahre
Grundstucksreinertrag 17.695
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 5,7 % von 323.538 18.442
Liegenschaftszins 57 %
Gebéudereinertrag (mindestens 0) 0
Gebédudeertragswert
Grundbesitzwert
Bodenwert 323.538
+ Gebédudeertragswert 0
Ertragswert 323.538
F. 57 © Dr. Gitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel II, Ergebnisse

e Ertragswertverfahren mit BRW und
Liegenschaftszins aus § 188 BewG
= 385.165 €

e Ertragswertverfahren mit Anpassung
des BRW und Liegenschaftszins nach
Grundsticksmarktbericht
= 323.538 €

e Gemeiner Wert
= 290.000 €

F. 58 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel III, Wohnungseigentum

e Stichtag: 21.03.2011

©432/10.000 von 2.126 m2 => ca. 92 m3
e BRW: 175,00 €/gm

e Baujahr: 1981

e Modernisierungsmafn.: Bad, Innen-
ausbau

e Wohnflache: 96 gm
e Gebadudeklasse: 2.11 (Wohnungseigentum

F.(Dggutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I1I, Vergleichswert

Erklérung zur Feststellung des Bedarfswerts

(Feststellungserklarung)

Bewertungsgegenstand Grundstilcksart (§ 181 BewG)

(" Unbebautes Grundstick (§ 170 BewG) I Wohnungseigentum j

b (¥ Bebautes Grundstick (§ 182 Bewt)

=]

(" Sonderfall (8§ 192, 135 BewG)
’ Erbbaurecht Bewertungsverfahren (§ 182 BewG) Hife 2um Bewerungsgegenstand |

m (¥ Vergleichswertverfatren
- Hilfe zum Bewertungzverfahren |
(" Grundstick im Zustand der Be 3uung £ (e T

- Erricftung eines Gebaudes auf enem )
hislang unbebauten Grundstick - (" Sachwerverfahren Erfassungscheckiiste |

T
F. 60 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel I1I, Vergleichswert

— Art der Ermittiung des Vergleichswerts

(" Herarmefung von Vergleichspreisen (& Anwendung von Vergleichsfakdoren _
@& aus Kaupreissammiung der Gutachterausschilsse (w Gebaudefakior (Bezugsainheit Wohrflache)
(" aUs anderen Kauforelssammlungen (" Ervagsfakior (Bezugseinheit Jafresertrag)

— Der Vergleichsfaktor bezieht sich

(# auf das gesamte Gndstick (" nur auf das Gebaude

— Ermittlung des Vergleichswerts

Yergleichsfakt
Watrfiache: I % me x preor%ni\csa . I 8300 EUR = Vergleichswert I 80928 EUR

a4

F. 61 ©Dr Gitter/Bus Indesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03

Vergleichsfaktoren aus GMB

9

Allgemeines
Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser
Reihenhduser, Doppelhaushélften
Wohnungseigentum
Preisniveau
Preisentwicklung
Vergleichsfaktoren
3.1 Anwendungshinweise
3.2 Landkreis Hameln-Pyrmont
3.3 Landkreis Hildesheim
Dy
3.

4 Landkreis Holzminden
5 Landkreis Schaumburg

41

4.2

4.3
9.4.
94.
9.4.
9.4.
94.

F. 62 Auszug aus dem Grundstticksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fir
- Grundstickswerte Hameln © 2011

HLBS-Landesverbandstagung,
15.03.2012 in Verden
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Vergleichsfaktoren GMB

Wohnungseigentum, Vergleichsfaktoren Landkreis Hildesheim

Vergleichsfaktoren fiir wiederverkaufte Eige ntumswohnungen
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1.500

1.400 -
1.300 A
1.200 -
1.100 +
1.000
900 A
800 A
700
600 +
500 -
400

€/nf Wohnflache

Baujahr 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995

2000

—O——BRW 75€&m?| 495 548 604 663 725 789 856 926

—>—BRW 100 €/m? 549 605 664 726 790 857 927 1.000

1.075

—{1—BRW 150 €m?| 646 707 771 837 906 978 1.053 | 1.130

1.210

= 4 = BRW 200 &m?| 735 799 867 937 1.010 | 1.086 | 1.165 | 1.246

1.330

F. 63 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fir
) Grundstiickswerte Hameln © 2011

Vergleichsfaktoren GMB

Korrekturfaktor bei abweiche nder Anzahl von Wohnungen
in den Anlagen

Komekturfaktor

Anzghl der Wohnungen in den Anlagen

10 16 20 25 30 35 40 45 50 5 60 65 70 75 80

F. 64 Auszug aus dem Grundstticksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fir
) Grundstiickswerte Hameln © 2011
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Vergleichsfaktoren GMB

Weitere Korrekturfaktoren

Garage/Stellplatz:

Das in den Tabellen angegebene durchschnittliche Preisniveau bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit
einer Garage oder einem Stellplatz. Aus einer Untersuchung des Gutachterausschusses ergibt sich der Wert
einer Garage oder eines Stellplatzes zu

ca.6.000€ C——> Anpassung: -6.000 €

Bei Objekten mit mehr als einer Garage/Stellplatz bzw. ohne Garage/Stellplatz ist der Gesamtwert um diesen
Zeitwert zu korrigieren.

Wohnfliche:

Das in den Tabellen angegebene durchschnittliche Preisniveau bezieht sich auf Eigentumswohnungen mit
Wohnfldchen von 41 m? bis 80 m?. Bei groReren Wohnungen sind folgende Korrekturfaktoren anzuwenden:

Faktor 0,97 bei 90 m? Wohnfldche

Faktor: 0,95

Faktor 0,93 bei 100 m? Wohnfldche

Faktor 0,89 bei 110 m? Wohnfldche

F. 65 Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fir
) Grundstickswerte Hameln © 2011

Umrechnung Vergleichsfakt.

Werte aus der Tabelle: linker Wert:  Ist- Wert:  rechter Wert
Baujahr 1980 1981 1985
Tab.- Wert €/m2 WF: 906 978
Bodenrichtwert | €/m2 920 €/m2 WF
Ist-Richtwert €/m? 973 €/m2WF
Bodenrichtwert Il €/m2 1.025 €/m2WF
Tab.- Wert €/m2 WF: 1.010 1.086

Ergebnis der vorstehenden Interpolation: 973 €/m2WF

F. 66 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Umrechnung Vergleichsfakt.

Zu- und Abschlége:

Inhalt der Tabellenwerte Zu-/ Abschlag

Wohnfléche [m?, Tabelle: 41-80 Ablesung: 0,95
Anzahl Wohneinheiten 17 Ablesung: 0,98
Zwischenwert 905,86 €/m2WF

weitere Zu- und Abschlége: Zu-/ Abschlag

Anzahl Garagen, Tabelle: 1 - 6.000€ -63 €/m2WF

Vergleichswert 843 €/m2 WF

F. 67 © Dr. Gutter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I1I, Vergleichswert

Vergleichswert

Art der Ermittiung: Anwendung von Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktor. Gebéudefaktor
(bezieht sich auf das gesamte Grundstlick)

Wohnflache in m?
X Vergleichsfaktor pro m?

Vergleichswert

Grundbesitzwert

Vergleichswert

F. 68 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Beispiel I1I, Sachwert

Erklarung zur Feststellung des Bedarfswerts

(Feststellungserklédrung)

Bewertungsgegenstand Grundstiicksart (§ 181 BewG)
1| ¢ Unbebautes Grundstick (§ 179 Bews) Wohnungseigentum -
Y5 | @ Bebautes Grundstiick (§ 182 Bews)

(" Sonderfall (§§ 192, 195 BewG)

[Erbbaurecht nstand

j Bewertungsverfahren (§ 182 BewG)
(" wergleichswertverfahren

(" Grundstick im Zustand der Bebauung (§ 136 BewG) L —— Hilfe zum Bewertungsyerfanren

- Errichtung eines Gebaudes auf einem
hislang unbebauten Grundstiick - (& Sachwertverfahren eckliste

Bewertungsstichtag Datum
: 21.03.2011
Lage des Grundstiicks (® Inland (" anderer EU-/ EWR-Staat (Hilfe beachten)
Postierzant Iniand  Ort/ Gemeinde Postiefzahl AUSIand | 1) Fyv-Staat
\ [voina Annahas -
~— T ! —

F. 69 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Angaben zum Grund und Boden

9 | Flichen (2 und Angaben fir Zeilen 4 bis 8) 1 Fliche(n) erfasst B Grundstiicksfliche: 92 m2
bis
Wert des Grund

12 | Angaben zum Bodenrichtwert &= R 16.100 EUR
13 I_ Bauland & erschlietungsheitragspfiichti ( erschliefungsheitragsfrei ¢ keine Angabe
bis | (" Bauerwartungsland  Bruttorohbauland " Nettarohbauland @ keine Angabe
15

[~ Gartenland [~ Verkshrsflachen [~ Sonstige Flachen

Liegenschaftszinssatz

Zi it
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes inssatz
g
(® von den Gutachterausschilssen ermittelt il
(" aus § 188 Abs. 2 Satr 2 Bews
Nur bei gemischt genutztem Grundstick gewerblicher Antell @ biszu50% ¢ mehrals 50 %

P Angaben zur Grundstilcksart
'13'75 I~ Unbehautes Grundstick [~ Einfamilienhaus / Zweifamilienhaus [~ Mietwohngrundstick [~ wahnungseigentumn
18 I_ Teilgigenturn l_ Geschaftsarundstick |_ Germischt genutztes Grundstick I_ Sonstiges bebautes Grundstuck

F.(Dfoter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Grundbesitzwert

Beispiel I1I, Sachwert

Sachwertverfahren: Gebiude und Gebaudeteile

[~ Das Wohnungseigentum befindet sich in einem Gebaude, das wie ein Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus gestaltet ist.

Angaben zum Gebiude / zu den Gebiuden

Angaben zu den Geb3udeteilen (2 B. 'Wol
- Gebaudeteile aller Gebaude hier erfassen -

Definition Gebaude und Gebaudeteile

1 Gebiude erfasst

|
=

1 Gebiudeteil(e) erfasst

IS | Freistehende oder angebaute Garagen | Carports

=

[~ Auf dem Grundstick befinden sich besonders werthaltige Auenanlagen.

Bezeichnung der AuGenanlagen

WWert der Augenanlagen

EUR

Wertzahl

(" Ansatz mit dem von den Gutachterausschiissen

(¢ Ansatz aus Anlage 25 zu § 191 Abs. 2 Bews

Wertzahl: 1.1

FED?Liter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Beispiel I1I, Sachwert

Gebaudebezaichnung Eigentumswohnung
Lageplannummmer

Jahr der Bezugsfertigkeit des Gebaudes:

W
IWW@

Brutto-Grundflache

[~ Es besteht sine Abbruchverpflichiung fiir das Ge
{nach nicht enthalten)

Formel flir Brutto-Grundflache

Fir Eigentumswohnungen (= Wahnungselgentum), die sichin
Wehrfamilienhausem befinden, istin Anlage 24 1l zum BewG 2009
(nach Zeile 2.11) eine Berechnungsformel zur Umrechnung der
Brutto-Grundflache aus der Wohnflache angegeben

Brutto-Grundfliche = Wohnfliche x 155
96 gm x 1,55 = 148,80 gm

F.72 oor Gltter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Grundbesitzwert
Beispiel I1I, Sachwert
Wert des Grund und Bodens (Bodenwert)
Bodenrichtwert pro m* 175,00
x Grundstlicksflache in m* 92
Wert des Grund und Bodens (= Bodenwert) 16.100

Gebaudesachwert nach § 190 BewG

Gebé&dude: Eigentumswohnung

Jahr der Bezugsfertigkeit (Baujahr) 1981
Alter des Gebéaudes 30 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(aus Anlage 22 zum BewG) 80 Jahre

Regelherstellungskosten 2007 (aus Anlage 24 zum Bew(G)
x Brutto-Grundflache in m?

Gebauderegelherstellungswert
- Alterswertminderung 122.925 x 30 Jahre / 80 Jahre
(Gebauderegelherstellungswert x Alter / wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer)

Gebaudesachwert (= Gebaudewert)

Grundbesitzwert

Bodenwert
+ Gebaudewert

Vorlaufiger Sachwert
x Wertzahl (aus Anlage 25 zum BewG)

Sachwert

F ©?3’3Utter/8usse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

825
149

122.925
46.097

76.828

16.100
76.828

92.028
1,10

102.220

Beispiel III, Wohnungseigentum

Stichtag 2011.:

e Vergleichswert: 80.928 €
e Immopreiskalkul.: 95.000 €
e Sachwertverfahren: 102.220 €

Stichtag 2012:

e Sachwertverfahren: 111.644 €

Anzuwenden sind die neuen RHK 2010
fur alle Falle nach dem 31.12.2011

F. 74 0 Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012
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Ermittlung von Grundbesitzwerten ist sehr
komplex und ohne EDV-Unterstitzung kaum
durchflihrbar

Immobilien-Preiskalkulator kann in

zahlreichen Fallen viel Zeit sparen

Durch die Standardisierung der Grundstlucks-
marktberichte in Niedersachsen kénnen
Marktdaten schnell gefunden werden

Nachweis des niedrigeren gemeinen Wertes
durch Verkehrswertgutachten

F. 75 © Dr. Giitter/Busse, Landesverbandstagung HLBS, Verden, 15.03.2012

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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