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Die neue
,Verordnung uber die Grundsatze fur die

Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken®

Immobilien-Wertermittlungs-Verordnung
(ImmoWertV)

- Auzugsweise Vorstellung einiger Neuerungen -
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,Die neue ImmoWertV*
BKM - Allgemeines -

Bau Kompetenz Miinchen

Die ImmoWertV

- ist seit dem 01.07.2010 in Kraft
- ersetzt die ,alte” WertV 1988

- ist veroffentlicht im

Bundesgesetzblatt Jahrgang 2010 Teil | Nr. 25,

ausgegeben zu Bonn am 27.05.2010
(www.bundesgesetzblatt.de)
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Die ImmoWertV

- dient zur Ermittlung von Verkehrswerten (§194 BauGB)
- Bei sachgerechter Anwendung fuhren WertV und

ImmoWertV zum selben Verkehrswert (Marktwert)
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Allgemeine Wertverhaltnisse

Demographische Entwicklungen sind zu beriicksichtigen - ,§ 3 Abs. 2 ImmoWertV*

Folge: In kiinftigen Gutachten muss zu den demografischen Entwicklung Stellung genommen werden.

- allgemeine Wirtschaftslage
- Verhaltnisse am Kapitalmarkt
- wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Dipl-Ing. Architekt
Herbert Schlatt
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Qualitatsstichtag
In vielen Fillen der Immobilienwertermittlung Aufnahme des
nach dem BauGB fallen Qualitatsstichtag und Qualitatsstichtags
Wertermittlung SStiChtag au seinander (§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstickszustand)

(stédtebauliche Sanierung, Entwicklungsbereiche, Enteignung)

In der zivilrechtlichen Anwendung kénnen
beide Stichtag auseinanderfallen

(Ehescheidungen, Erbbauauseinandersetzungen, Investitionsabrechnungen)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag. es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt mal3gebend ist.
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BKM - Neue Regelungen -
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - (§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts)

Formulierung (in § 8 InmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung (§ 2) unter
Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
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BKM - Neue Regelungen -
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Marktanpassung und objektspezifische Eigenschaften

Regelung far alle Wertermittiungen zur Berticksichtigung von
Marktanpassungen und besonderen Einflissen
(§ 8 Abs. 2 ImmoWertV)

|

Rangordnung: Regelung zur Berucksichtigung von
Baumangeln bzw. Bauschaden

1. Wertermittlung (nach dem jeweiligen Verfahren)

2. Marktanpassung Beriicksichtigung durch marktgerechte

3. Beriicksichtigung individueller Einfliisse Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise (soweit dies dem gewdhnlichen

Geschéftsverkehr entspricht)

(Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale)

Beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (ber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bau-
schaden, von den marktltblich erzielbaren Ertragen erheblich Die Begriffe ,Erfahrungssatze® bzw.
abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tat- -erforderliche Kosten“ werden nicht verwendet.
sachlichen von der maBgeblichen Nutzung.
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Ertragswertverfahren — mogliche Verfahren

1. Allgemeines Ertragswertverfahren / ,Normales Ertragswertverfahren”

2. Vereinfachtes Ertragswertverfahren
(Verfahren ohne Abzug einer Bodenwertverzinsung — daftr Diskontierung des Bodenwerts)

3. Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
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Gegenuberstellung : Allgemeines — Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Wohn- und Geschéftshaus

Bodenwert 75.000 € RND 60 Jahre
Rohertrag 54.300 € LZ 5,50%
BWK (18 %) 9.774 €
| Allgemeines Ertragswertverfahren Vereinfachtes Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag 54.300 € Jahresrohertrag 54.300 €
Bewirtschaftungskosten - 9.774 € Bewirtschaftungskosten - 9.774 €
Jahresreinertrag 44526 € Jahresreinertrag 44526 €
Bodenwertverzinsung - 4125€ Barwertfaktor 17,4499
Reinertrag der baulichen Anlage 40401 € Vorlaufiger Ertragswert 776972 €
Barwertfaktor 17,4499 Bodenwert 75.000 €
Ertragswert der baulichen Anlage 704.992 € Abzinsungsfaktor flr Bodenwert 0,0403
Bodenwert 75.000 € Abgezinster Bodenwert 3.019 €
Ertragswert 779.992 € Ertragswert 779.992 €
Ertragswert gerundet 780.000 € Ertragswert gerundet 780.000 €
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Ertragswertverfahren auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage

.Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Er-
tragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen in-
nerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des Betrach-
tungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.” (§ 17 Abs. 3 ImmoWertV)

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertra-
ge ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.
(§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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overrent

Wertermittlungsstichtag

l

Die neue ImmoWertV*

- Neue Varianten -

Berucksichtigung von
over- und underrent — im
Zusammenhang mit nor-
malen Ertragswertverfah
ren flhrt zum gleichen E
gebnis.

r'_

underrent
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Sachwertverfahren Anderungen / Neue Definitionen

Herstellungskosten statt Herstellungswert

Sachwert der AuBenanlagen nach Erfahrungssatzen
(soweit nicht vom Bodenwert miterfasst)

Auf Regionalisierungsfaktoren bzw. auf eine Anpassung auf

regionale Preisverhaltnisse wurde bewusst verzichtet.
Man geht davon aus, dass die ,Marktanpassungsfaktoren” alles enthalten.

Aufnahme des Begriffs der ,Normalherstellungskosten®
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Fazit

Materiell bleibt alles beim Alten. Es andern sich eigentlich nur die Hausnummern bestehender Rege-
lungen. Bei den Anderungen handelt es sich gréBtenteils um kosmetische Anderungen, praxisnahe
Erganzungen und die Streichung von Dopplungen. Ferner wurden die Regelungen zur Wertermittiung
in Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen gestrichen.

Anderu ngen: geanderte Zuordnungen / gednderte Begriffe / geanderte Definitionen

- Demografische Faktoren und energetische Eigenschaften sind zu berlcksichtigen
- Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (auf Basis der Daten)

- Klnftig gibt es drei ,verschiedene® Ertragswertverfahren

- Reihenfolge bei Marktanpassung und objektspezifischen Besonderheiten
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