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Referentenentwurf

des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten

(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

A. Problem und Ziel

Nachdem die Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)
(nachfolgend: Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 — ImmoWertV 2010), zuletzt ge-
andert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. I'S. 1794), am 1. Juli
2010 in Kraft getreten ist, wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597) mit detaillierten Vorgaben zur Bodenrichtwertermittiung veréffentlicht.
Fir die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5.
September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1), die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.
Marz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3) und die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15. No-
vember 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4). Die genannten Richtlinien wurden jeweils von
einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bundes, der Lander und der kommunalen Spitzen-
verbande erarbeitet. Daruber hinaus gelten die noch nicht abgelosten Vorgaben der Wer-
termittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121) fort, soweit sie
mit den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung Ubereinstimmen.

Urspringlich war beabsichtigt, die Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittlung und die fort-
geltenden Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 in einer neuen Richtlinie zusammenzu-
fassen. Eine blof3e Zusammenfuhrung in einer neuen ,Immobilienwertermittlungsrichtlinie”
ware jedoch aus den folgenden Grinden nicht zielfihrend:

— Die Richtlinien sollen eine Verkehrswertermittlung (jeweils Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
SW-RL/VW-RL/EW-RL) bzw. Bodenrichtwertermittiung (Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
BRW-RL) nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Dafur
sind Richtlinien jedoch nur eingeschrankt geeignet; da sie nicht verbindlich sind, son-
dern lediglich allen in der Wertermittlung Tatigen (Nummer 1 Absatz 4 SW-RL, Nummer
1 Absatz 2 VW-RL, Nummer 1 Absatz 2 EW-RL) bzw. den Gutachterausschiissen
(Nummer 1 Absatz 2 BRW-RL) zur Anwendung empfohlen werden. Da die Lander die
Richtlinien aber nur teilweise im Erlasswege flr verbindlich erklart haben, findet die
Wertermittlung bislang nicht, wie von den Richtlinien intendiert, bundesweit nach ein-
heitlichen Grundsatzen statt; auch ist keine einheitliche Ermittlung der Bodenrichtwerte
und der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlich Daten sichergestellt. Dies lauft
dem Ziel einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz zuwider, erschwert die
steuerliche Bewertung und beeintrachtigt auch die Tatigkeit der privaten Grundstlicks-
sachverstandigen. Das Ziel bundesweiter Grundstlicksmarkttransparenz ist mit seiner
ausdricklichen Erwahnung in § 198 Absatz 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) durch das
Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weite-
ren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) vom
Gesetzgeber deutlich aufgewertet worden und hat aktuell angesichts teilweise dul3erst
angespannter Immobilienmarkte zusatzliche Bedeutung erlangt, wie sich auch aus der
Thematisierung der Wertermittlung in der Kommission fir ,Nachhaltige Baulandmobili-
sierung und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) ableiten lasst. Fur die steuerliche Be-
wertung setzt die Verwertbarkeit der von den Gutachterausschiissen ermittelten und
den Finanzamtern nach § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB mitzuteilenden Daten voraus,
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dass diese nach einheitlichen Grundsatzen erhoben werden. Uberregional tatige pri-
vate Grundstlickssachverstandige schlief3lich missen bei Verwendung von Daten der
Gutachterausschiisse die jeweiligen regionalen Besonderheiten bertcksichtigen.

— Zudem wirde auch bei einer bloRen Zusammenfassung der bisherigen Einzelrichtlinien
in einer neuen Immobilienwertermittlungsrichtlinie Anpassungsbedarf an der Immobili-
enwertermittlungsverordnung bestehen. Denn in Folge des Grundsteuerreformgeset-
zes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) besteht fir die Bodenrichtwertermittlung
nach allgemeiner Ansicht die Notwendigkeit, die Vorgaben der bisherigen Richtlinie
weitgehend in eine verbindliche Verordnung zu Uberfihren. Darlber hinaus hat sich
bei Abfassung der Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittiung vereinzelt Korrektur-
und Prazisierungsbedarf an der Immobilienwertermittlungsverordnung ergeben.

B. Losung

Mit dem vorgelegten Entwurf einer neuen Immobilienwertermittiungsverordnung sollen nun-
mehr die wesentlichen Grundsatze samtlicher bisheriger Richtlinien — Bodenrichtwertricht-
linie, Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie sowie die nicht abgeldsten Teile
der Wertermittlungsrichtlinien 2006 — in eine vollstandig Uberarbeitete Verordnung integriert
werden. Erganzende Anwendungshinweise sollen — anders als die bisherigen Richtlinien -
keine vom Aufbau der Verordnung unabhangiger Darstellung von Verfahrensweisen etc.
mehr beinhalten, sondern sich jeweils auf konkrete Vorschriften der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung beziehen. Die Anwendungshinweise sollen nach Abschluss des Verord-
nungsgebungsverfahrens dem entsprechenden Gremium der zustandigen Fachminister-
konferenz mit der Empfehlung der Beschlussfassung als-Muster-Anwendungshinweise
(vergleichbar den Muster-Einfihrungserlassen bei Novellierungen des Baugesetzbuchs)
Ubermittelt werden.

Mit dieser Vorgehensweise soll die Moglichkeit genutzt werden, das Immobilienwertermitt-
lungsrecht gleichsam aus einem Guss insgesamt neu zu regeln und dabei zum einen die
erstrebte einheitliche Anwendung der Grundsatze der Wertermittlung sicherzustellen und
zum anderen die Ubersichtlichkeit des Wertermittlungsrechts zu steigern. Schon aufgrund
des Wegfalls von insgesamt funf unterschiedlichen Richtlinien wird damit ein Beitrag zur
Rechtsvereinfachung geleistet. Inhaltliche Anderungen an den bisherigen Vorgaben der
Richtlinien und der Immobilienwertermittiungsverordnung sind nur in sehr begrenztem Um-
fang vorgesehen.

C. Alternativen

Als Alternative kommt in Betracht, es bei knappen Regelungen in der Verordnung und ver-
tiefenden Hinweisen in unverbindlichen Richtlinien zu belassen und lediglich die Boden-
richtwertermittlung in eine Verordnung zu integrieren. Dabei wurde jedoch die bereits ge-
schilderte Problematik fehlender bundesweiter Einheitlichkeit und zweifelhaften Rechtsch-
arakters bestehen bleiben. Zudem dirfte der Umsetzungsaufwand, der aus der neuen Im-
mobilienwertermittlungsverordnung fur die Lander folgt, nicht wesentlich von dem Umset-
zungsaufwand abweichen, der sich fir diejenigen Lander ergeben hatte, die die Vorgaben
der ursprunglich geplanten Immobilienwertermittlungsrichtlinie fur ihr Land verbindlich hat-
ten einfihren wollen.
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D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Bund, Landern und Gemeinden entstehen durch die Verordnung keine Haushaltsausga-
ben.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Birgerinnen und Biirger

Unmittelbarer Adressat der Verordnung sind die Gutachterausschiisse und gegebenenfalls
sonstige fur den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandige Behoérden. Ein Erflllungsaufwand
fur Brgerinnen und Bulrger entsteht nicht.

E.2 Erfiillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Unmittelbarer Adressat der Verordnung sind die Gutachterausschusse und gegebenenfalls
sonstige fiur den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandige Behoérden. Ein Erflllungsaufwand
fur die Wirtschaft entsteht nicht.

E.3 Erflullungsaufwand der Verwaltung

Dem Bund entsteht kein Erflllungsaufwand. [Zum Erfiillungsaufwand der Lander erfolgt bei
den Landern eine Abfrage im Rahmen ihrer Beteiligung.im Verordnungsgebungsverfahren.]

F. Weitere Kosten

Die Verordnung verursacht weder sonstige Kosten fir die Wirtschaft noch Kosten fur die
sozialen Sicherungssysteme. Kostenutberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Einzelprei-
sen flihren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Ver-
braucherniveau, haben, sind nicht zu erwarten.
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Referentenentwurf des Bundesministeriums des Innern, fiir
Bau und Heimat

Verordnung
uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
Vom ...

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet die Bundesregierung:
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Teil 1

Allgemeines

Abschnitt 1

Anwendungsbereich; Gegenstand und Grundlagen der
Wertermittlung

§1
Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt

(1) Diese Verordnung ist bei der Ermittlung der Verkehrswerte der in Absatz 2 be-
zeichneten Gegenstande (Wertermittlung) und bei der Ermittlung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einschlie3lich der Bodenrichtwerte anzuwenden.

(2) Gegenstand der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) sind

1.  Grundstlicke und Grundstiicksteile einschlieB3lich ihrer Bestandteile sowie ihres Zube-
hors,

2. grundstucksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundsticken (grund-
stiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjekts ist nicht erforderlich.

§2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu'legen. Zum jeweiligen Stichtag konkret absehbare kiinftige Anderungen sind
nach MalRgabe des § 11 zu berUcksichtigen.

(2)  Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr malgebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

(3) Der Grundstlickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegeben-
heiten, der tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen zahlen
insbesondere
1. der Entwicklungszustand,

2. die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,

3. die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen,
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4.

5.

10.

11.

der beitragsrechtliche Zustand,

die Lagemerkmale,

die tatsachliche Nutzung,

die Ertragsverhaltnisse,

die Grundstlicksgréle,

der Grundstiickszuschnitt,

die Bodenbeschaffenheit,

bei bebauten Grundstlicken zusatzlich

a)

f)

die Art der baulichen Anlage,
die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlage,
die Grolie der baulichen Anlage,

die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlage einschlieBlich ihrer energe-
tischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

der bauliche Zustand der baulichen Anlage,

das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die. Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage,

12. bei forstwirtschaftlichen Grundstticken die forstlich nutzbare Bestockung.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3-
gebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mageblich ist.

Abschnitt 2

Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstiicksmerk-

malen

§3

Entwicklungszustand

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkma-
len, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebau-
lichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die zwar nach § 30 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§
33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie-
Rung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRRe flr eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

§4
Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter der baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalen-
derjahr des Qualitatsstichtags und dem Baujahr. Das Baujahr bezeichnet das Kalenderjahr
der Fertigstellung der baulichen Anlage.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrof3e zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer. Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer gibt‘Anlage 1 fur verschiedene Arten von
baulichen Anlagen als Annahme die Anzahl der Jahre vor, in denen die Anlagenart ab Fer-
tigstellung wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer ist eine Modellgrofie flrdie Anzahl der Jahre, in denen die
bauliche Anlage voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird vorbehaltlich des Satzes 3aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am Qualitatsstichtag ermittelt. In-
dividuelle Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Restnutzungsdauer ver-
langern oder verkurzen. Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer von Wohnge-
bauden bei Modernisierungen ist das in Anlage 2 beschriebene Modell anzuwenden; es
kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschaftsgebauden entsprechend
angewendet werden.

(4) Die Restnutzungsdauer ist bei der Wertermittlung nach demselben Modell zu er-
mitteln, das der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes oder des Sachwertfaktors nach
§ 21 zugrunde lag.

§5
Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des
Satzes 2 aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen Vor-
schriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit be-
treffen. Wird vom stadtebaulich zulassigen Maf im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung
regelmafig abgewichen oder wird in der Umgebung das Mal} bei der Kaufpreisbemessung
regelmafig abweichend von den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit malRgeblichen Vor-
schriften des Stadtebaurechts bestimmt oder berechnet, so ist das Mal3 der Nutzung maf3-
gebend, das im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugrunde gelegt wird.
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(2) Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitragen malRgebend. Als Beitrage im Sinne des Sat-
zes 1 gelten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den
marktiblich erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Markt-
verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstlicken ergeben sich aus der raumlichen Position des
Grundstucks.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodengute, die Eignung als
Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Abschnitt 3

Allgemeine Grundsidtze der Wertermittlung

§6
Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren.oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden. Die in Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren kénnen jeweils zur Uber-
prufung der Ergebnisse eines anderen Wertermittiungsverfahrens herangezogen werden,
wenn hierflr geeignete Daten vorliegen.

(2) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grund-
satzlich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten, bei der Ermittlung des Verfahrens-
werts ist § 8 Absatz 3 zu beachten. Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermitt-

lungsverfahren nach Absatz 1 sind im Teil 3 dieser Verordnung enthalten.

(3) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -12 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020
§7
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(1) Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts durch den Ansatz von marktgerechten
Eingangsparametern wie beispielsweise von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren,
Indexreihen und Liegenschaftszinssatzen,

2. bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts durch eine Markt-
anpassung mittels Sachwertfaktoren oder durch Zu- und Abschlage.

(2) Indenin § 6 Absatz 1 genannten Verfahren findet eine Marktanpassung.im Sinne
des Absatzes 1 Nummer 2 standardmaRig nur im Sachwertverfahren statt; die Marktanpas-
sung erfolgt hier durch die Anwendung von Sachwertfaktoren. Im Ubrigen findet eine Markt-
anpassung in den in Absatz 1 Satz 1 genannten Verfahren nach nur statt, soweit der Ansatz
marktgerechter Eingangsparameter im Sinne Absatzes 1 Nummer 1 die allgemeinen Wert-
verhaltnisse nicht ausreichend berticksichtigt; die Marktanpassung erfolgt hier durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage.

§8

Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmafig auftreten. Sie werden bei der
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts nach § 6 Absatz 2 Nummer 1 berlcksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale; die. nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt Ublichen abweichen. Die objektspezifischen Grundsticksmerkmale wer-
den erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte nach § 6 Absatz 2 Nummer 3 berucksich-
tigt, wenngsie nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind. Soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, erfolgt die Berlcksichtigung insbesondere durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
kénnen'insbesondere vorliegen bei
1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. zur Freilegung anstehenden baulichen Anlagen,
4. Bodenverunreinigungen,

5. grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen,

6. Bodenschatzen.
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§9
Eignung und Herkunft der Daten; ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse

(1) Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten sowie Bodenrichtwerte
und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet,
wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt und Reprasentativitdt den malfigeblichen Grund-
sticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den regionalen und allge-
meinen Marktverhaltnissen sowie Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts marktge-
recht bertcksichtigt werden kénnen.

(2) Mafstab fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist
Absatz 1. Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten sind vorrangig die Daten der Ortlich zustandigen Gutachterausschusse zu ver-
wenden; stehen dort keine geeigneten Daten zur Verfigung, kébnnen Daten von anderen
Gutachterausschissen und Stellen nach § 198 des Baugesetzbuchs sowie nachrangig Da-
ten aus anderen Quellen herangezogen werden. Stehen nach Satz 2 keine geeigneten Da-
ten zur Verfluigung, sind sie unter Bericksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sach-
verstandig zu schatzen.

(3) Zur Wertermittlung und zur Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden: sind. Eine Beeinflussung durch unge-
wohnliche oder persoénliche Verhaltnisse kann grundsatzlich-angenommen werden, wenn
die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in
vergleichbaren Fallen abweichen.

§ 10
Grundsatz der Modellkonformitat

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind diesel-
ben ModellgréRen zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grund-
satz der Modellkonformitat).

§ 11

Konkret absehbare kiinftige Anderungen

(1) Kinftige Anderungen sind nur dann bei der Wertermittlung zu bertlicksichtigen,
wenn sie am'malgeblichen Stichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tat-
sachen zu erwarten sind (konkret absehbare kiinftige Anderungen). Spekulative Annahmen
sind nicht zulassig.

(2) Bei konkret absehbaren kinftigen Anderungen ist die voraussichtliche Dauer bis
zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) bei der Wertermittiung angemessen zu beruck-
sichtigen.
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Teil 2

Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermitt-

lung erforderliche Daten

Abschnitt 1

Allgemeines

§ 12

Allgemeines zu Bodenrichtwerten und zu den sonstigen fiir die Wertermittiung er-

forderlichen Daten

(1) Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind ins-

besondere aus der Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl ge-
eigneter Kaufpreise unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln.

(2) Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere
Indexreihen,

Umrechnungskoeffizienten,

Vergleichsfaktoren,

Liegenschaftszinssatze und

Sachwertfaktoren.

(3) Geeignete Kaufpreise im Sinne des Absatzes 1 sind die Kaufpreise solcher Grund-

stlicke, die__hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale hinreichend tbereinstimmen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn die Grundstlicke nur solche Abweichungen auf-
weisen, die unerheblichsind oder die

1.
2.

3.

sich in‘ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen,
durch Zu- oder Abschlage oder
durch andere geeignete Verfahren berlcksichtigt werden kénnen.

(4) Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zur

Sicherstellung der modellkonformen Anwendung dieser Daten bestimmte Modellgréfen,
Bezugseinheiten sowie sonstige Vorgaben zu berlcksichtigen und zusammen mit weiteren
Informationen in einer Modellbeschreibung anzugeben; Vorgaben hierzu enthalt Anlage 3.
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Abschnitt 2

Bodenrichtwerte

§13
Bodenrichtwertzone und Bodenrichtwertgrundstiick

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit der
Grundstlicke innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf'den Quadrat-
meter Grundstiicksflache eines unbebauten und fiktiven Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstucksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstuck).

§ 14
Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung
(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Hierbei
sind die Kaufpreise mittels Umrechnungskoeffizienten; Indexreihen oder anderer geeigne-
ter Verfahren an die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und an den
Stichtag der Bodenrichtwertermittlung anzupassen.

(2) Fur die Bodenrichtwertermittiung in Gebieten.ohne oder mit geringem Grund-
stucksverkehr kdnnen herangezogen werden

1. Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten,

2. Kaufpreise und Bodenrichtwerte vorangegangener Jahre, die mit Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise an die allgemeine Marktentwicklung angepasst werden.

Daruber hinaus kénnen-andere marktbezogene Verfahren angewendet werden.

(3) Zustand und Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung kdnnen als Lagemerk-
mal den Bodenrichtwert beeinflussen.

(4) Bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken enthalt der Bodenricht-
wert keinen Wertanteil fur den Aufwuchs.

(5) Das Verfahren fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist zu dokumentieren. Ein-
zelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrinden.

§ 15
Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Eine Bodenrichtwert-
zone besteht aus einem raumlich zusammenhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen
sind grundsatzlich so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der
Mehrheit der Grundstlicke und dem Bodenrichtwertgrundstlick nicht mehr als 30 Prozent
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betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Uberein-
stimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben sind bei der Abgren-
zung nicht zu berlcksichtigen.

(2) Bodenrichtwertzonen kénnen sich in begrindeten Fallen deckungsgleich Uberla-
gern, wenn eine eindeutige Zuordnung der Mehrheit der Grundstiicke zum jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiick gewahrleistet bleibt. Bei Bodenrichtwerten nach § 196 Absatz 1
Satz 7 des Baugesetzbuchs kdnnen sich die Bodenrichtwertzonen auch nicht deckungs-
gleich Uberlagern.

(3) Einzelne Flachen mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Nut-
zungsart oder Qualitat, wie zum Beispiel Grunflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Ver-
kehrsflachen und Gemeinbedarfsflachen, konnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein;
der dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht flr diese Flachen.

(4) Bodenrichtwertzonen fur die Entwicklungszustande Bauerwartungsland und Roh-
bauland sind unter besonderer Beriicksichtigung der Bauleitplane sowie der Entwicklung
am Grundsttcksmarkt zu bilden. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass in

der Bodenrichtwertzone ein Uberwiegend einheitlicher Entwicklungsgrad der Grundsticke
gegeben ist.

§ 16
Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

(1) Die Grundstucksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstlcks sollen mit den vorherr-
schenden wertbeeinflussenden grund- und bodenbezogenen Grundstlicksmerkmalen der
Mehrheit der Grundsticke in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen. Das Bodenrichtwert-
grundstlick darf keine Grundstlicksmerkmale aufweisen, die nur im Rahmen einer Einzel-
begutachtung ermittelt werden kénnen; insbesondere frei von nur flr einzelne Grundstlcke
bestehenden
1. privatrechtlichen Vereinbarungen und Belastungen,

2. Ooffentlich-rechtlichen Belastungen und
3. tatsachlichen Belastungen.

(2) Von den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrund-
sticks sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung dargestellt werden. Weitere
Grundsticksmerkmale sind darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu kdnnen
insbesondere gehoren
1. das MaR der baulichen Nutzung,

2. die Bauweise oder Anbauart,

3. die Grundstlicksgroiie,

4. die Grundstuckstiefe und

5. die Bodengdite als Acker- oder Griinlandzahl.

Bei baureifem Land gehért zu den darzustellenden Grundstliicksmerkmalen zusatzlich stets

der beitragsrechtliche Zustand. Bei férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und férmlich
festgelegten Entwicklungsbereichen ist zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert
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auf den sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf sanierungs- oder
entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 144 Absatz 4 des
Baugesetzbuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefuhrt wird.

(3) Die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale sind nach Anlage 4 zu spezifizie-
ren.

(4) Ist hinsichtlich des Verhaltnisses der Flachen der Geschosse zur Grundstiicksfla-
che nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein vom stadtebaulich zulassigen MalR abweichendes Mal}
wertbeeinflussend, so sind zu dessen Ermittlung die Flachen aller oberirdischen Geschosse
nach den jeweiligen AuRenmalien mit Ausnahme von Kellergeschossen und nicht ausbau-
fahigen Dachgeschossen zu berlcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Keller-
geschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung mit seinem Verweis auf die Vollgeschossdefinitionen der Landesbauordnungen
findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind pauschal mit
75 Prozent ihrer Flache zu berilcksichtigen. Staffelgeschosse gelten nicht als Dachge-
schosse; ihre Flachen werden in vollem Umfang bericksichtigt. Hohlraume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach dieser Vorschrift ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberir-
dischen Geschosse zur Grundstucksflache wird als wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) bezeichnet.

(5) Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, vorbehaltlich des Satzes 2 fir beitrags-
freie Grundstlicke zu ermitteln; die Beitragsfreiheit bezieht sich auf

1. die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 des Baugesetzbuchs oder entsprechendem Lan-
desrecht,

2. naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage nach § 135a des Baugesetzbuchs sowie
3. die Beitrage fur die Grundstlicksentwasserung nach dem Kommunalabgabenrecht.
Aufgrund drtlicher Gegebenheiten kénnen voriibergehend erschlielungsbeitrags-oder kos-

tenerstattungsbetragspflichtige und nach dem Kommunalabgabenrecht beitragspflichtige
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

§ 17
Automatisiertes Fiihren der Bodenrichtwerte

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

Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

§18
Indexreihen

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

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
haltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der
Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte des Erhe-
bungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen werden fir Grundstliicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungs-
verhaltnissen ermittelt. Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeigneten Fallen
durch Vergleich mit den Indexreihen anderer Bereiche und vorausgegangener Erhebungs-
zeitraume geandert werden.

§19
Umrechnungskoeffizienten

(1) Wertunterschiede von Grundsticken, die sich aus Abweichungen bestimmter
Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mafd der baulichen Nut-
zung oder der GrundsticksgroRe und -tiefe sonst gleichartiger Grundstticke ergeben, sollen
durch Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

(2) Die Umrechnungskoeffizienten fur das Erbbaurecht (Erbbaurechtskoeffizienten)
werden auf der Grundlage von Vergleichspreisen fur Erbbaurechte und den ihnen entspre-
chenden vorlaufigen Werten des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 ermittelt. Dabei
sind die Vergleichspreise aus geeigneten Kaufpreisen flr Erbbaurechte abzuleiten. Die
Kaufpreise fur Erbbaurechte sind um den Werteinfluss vorliegender weiterer besonderer
objektspezifischer Grundstucksmerkmale zu bereinigen.

(3) Die Umrechnungskoeffizienten flr das Erbbaugrundstiick (Erbbaugrundstticksko-
effizienten) werden auf der Grundlage von Vergleichspreisen fiir mit Erbbaurechten belas-
teten Grundstucken und den ihnen entsprechenden Bodenwerten des fiktiv unbelasteten
Grundstticks ermittelt. Dabei sind die Vergleichspreise aus geeigneten Kaufpreisen fur Erb-
baurechtsgrundstiicke abzuleiten. Die Kaufpreise sind flr Erbbaugrundstiicke sind um den
Werteinfluss vorliegender weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
bereinigen.

§ 20
Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren sollen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fur
bebaute Grundstlicke dienen. Vergleichsfaktoren sind zu ermitteln auf der Grundlage
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1. geeigneter Kaufpreise, die um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale zu bereinigen sind, und

2. den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit, insbesondere einer
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren).

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezo-
gene Werte flr Grundstlcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

§ 21
Liegenschaftszinssitze; Sachwertfaktoren

(1) Mit Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren sollen die.allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlcksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze sind nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer zu ermitteln. Dabei sind heranzuziehen

1. geeignete Kaufpreise von fur die jeweilige Nutzungsart typischen gleichartig bebauten
und gleichartig genutzten Grundstiicken und

2. die diesen Grundstiicken entsprechenden Reinertrage.

Die Kaufpreise sind um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male zu bereinigen.

(3) Sachwertfaktoren werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerte ermittelt. Geeignet im Sinne des Satzes 1 sind
Kaufpreise von fur die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken. Die Kaufpreise sind
um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale zu bereinigen.

§ 22
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten
(Erbbaurechtsfaktoren) oder Erbbaugrundstiicken (Erbbaugrundstiicksfaktoren) werden
auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken
und der ihnen entsprechenden jeweiligen vorlaufigen finanzmathematischen Werten ermit-
telt. Geeignet im Sinne des Satzes 1 sind Kaufpreise von typischen Erbbaurechten oder
typischen Erbbaugrundstiicken. Dabei sind die Kaufpreise um den Werteinfluss vorliegen-
der weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.
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Teil 3

Besondere Grundsatze zu den einzelnen Werter-
mittlungsverfahren

Abschnitt 1

Vergleichswertverfahren

§ 23
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstlicken objektspezifische Vergleichsfaktoren, bei der Bo-
denwertermittlung geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

(2) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert und einer erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Ver-
gleichswert, soweit in ihm die allgemeinen Wertverhaltnisse nach MalRgabe des § 7 durch
den Ansatz marktgerechter Eingangsparameter ausreichend bericksichtigt sind.

(4) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. aus dem Mittelwert einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifischen Vergleichsfaktors oder eines nach
§ 40 Absatz 2 Satz 3. angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugs-
grofle des Wertermittlungsobjekts.

§ 24
Ermittlung von Vergleichspreisen

(1) Grundlage fur die Ermittlung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise. Ge-
eignet sind Kaufpreise solcher bebauten oder unbebauten Grundstlicke (Vergleichsgrund-
stiicke), die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten (Vertragszeitpunkte) verkauft worden
sind, die hinreichend mit dem Wertermittlungsstichtag Gbereinstimmen. Liegen wertbeein-
flussende Unterschiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen des Vergleichsgrundstiicks
und des Wertermittlungsobjekts sowie zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen zum
Vertragszeitpunkt und am Wertermittlungsstichtag vor, sind die Kaufpreise nach MalRgabe
der Absatze 2 und 3 anzupassen.

(2) Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Vergleichs-
grundstlicks gegenlber denen des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrech-
nungskoeffizienten zu bertcksichtigen; hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung
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eine Anpassung mittels marktgerechter Zu- oder Abschlage vorgenommen werden. Wer-
den mehrere Anpassungen erforderlich, sind eventuelle Uberschneidungen der unter-
schiedlichen Einflusse zu beachten; eine Doppelbertcksichtigung ist unzulassig.

(3) Bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Kaufpreise durch

geeignete Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise an die Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 25
Objektspezifischer Vergleichsfaktor
Ist nach § 23 Absatz 4 Nummer 2 ein objektspezifischer Vergleichsfaktor zu verwen-

den, so ist der auf Grundlage des § 20 ermittelte Vergleichsfaktor an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen. § 24 Absatz 2 und 3 gilt entsprechend.

Abschnitt 2

Ertragswertverfahren

Unterabschnitt 1

Allgemeines

§ 26
Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit auf-
grund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von
den marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und einer erforderlichen Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorlaufigen Ertrags-
wert, soweit nach Maligabe des § 7 die allgemeinen Wertverhaltnisse durch den Ansatz
marktgerechter Eingangsparameter ausreichend bericksichtigt werden.

(4) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Rohertrags und des Boden-
werts ermittelt.
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Unterabschnitt 2

Verfahrensvarianten

§ 27
Verfahrensvarianten

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfi-
gung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren,
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren und

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 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 Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Berucksichtigung des Bodenwertverzinsungsbetrags 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 objektspezifische Liegen-

schaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

§ 29
Vereinfachtes Ertragswertverfahren

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

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

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.
Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist je-

weils derselbe objektspezifische Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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§ 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 Reinertragen der
Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum abgezinsten Restwert des Grundstucks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fur den die periodisch unterschiedlichen Ertrage ermit-
telt werden, ist so zu wahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Er-
trage mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht
Uberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifische Liegenschafts-
zinssatz 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 Restnutzungsdauer. Die
Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt Uber die Dauer der Restperiode.
Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifische Liegenschafts-

zinssatz zugrunde zu legen. Der Restwert kann auch durch ein anderes Wertermittlungs-
verfahren ermittelt werden.

Unterabschnitt 3

Ermittlung des Ertragswerts

§ 31
Reinertrag; Rohertrag

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

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des periodischen Er-
tragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Verein-
barungen.
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§ 32

Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalRe Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten.

Bei den Kosten nach Satz 2 Nummer 1 bis 3 ist in der Regel von den Modellkosten nach
Anlage 5 auszugehen.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und
die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie der Gegenwert der von Eigentimerseite persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden mussten. Die
Instandhaltungskosten sind hinsichtlich-der H6he mit ihrem langjahrigen Mittel zu bertick-
sichtigen.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die‘durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand
von Flachen entstehen; die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei vorubergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskos-
ten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Auf-
hebung eines Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.

§ 33
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
Bei der Ertragswertermittlung ist der objektspezifische Liegenschaftszinssatz zu ver-

wenden. Hierzu ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. § 24 Absatz 2 und 3 gilt entsprechend.
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§ 34

Barwertfaktor
(1) Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu le-

gen.

(2) Der nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung (Kapitalisierungs-
faktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = % q=1+1LZ Lz==L

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful®
n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden For-
mel zu ermitteln:

Abzinsungsfaktor (AF) = qin q=1+LZ Lz=21

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful®
n = Restnutzungsdauer

Abschnitt 3

Sachwertverfahren

§ 35
Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den Sachwerten
der baulichen oder sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der Sachwert des Grundstuicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und einer erforderlichen Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Mul-
tiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifischen Sachwertfaktor.

(4) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen und

3. dem Bodenwert.
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§ 36

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, ist
ausgehend von durchschnittlichen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung und nach Malligabe des Absatzes 4 eines Regionalfaktors zu ermitteln.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen entsprechen den
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bau-
weisen ergeben wirden.

(3) Fur die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anla-
gen sind vorrangig die auf eine Flacheneinheit bezogenen Kostenkennwerte der Anlage 6
zu verwenden und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen An-
lage zu multiplizieren. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wer-
termittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem
entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Wenn die entsprechende Art der baulichen An-
lage in Anlage 6 nicht ausgewiesen ist, kbnnen andere geeignete Datensammlungen ver-
wendet werden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt
werden.

(4) Die durchschnittlichen Herstellungskosten oder die Kostenkennwerte sind im Re-
gelfall nicht mittels eines Regionalfaktors an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlcks-
markt anzupassen. Der drtliche zustandige Gutachterausschuss kann jedoch aus beson-
derem Grund abweichend von Satz 1 eine Anpassung durch Festlegung eines von 1,0 ab-
weichenden Regionalfaktors vorgeben.

§ 37
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

(1) Der vorlaufige'Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbe-
einflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert wird
nach den durchschnittlichen Herstellungskosten entsprechend § 36 Absatz 2 oder nach Er-
fahrungssatzen ermittelt. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, ist
eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer in der Regel nach
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage richtet.

(2) Weichen bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom Ublichen
ab, ist ein bestehender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerk-
mal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
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§ 38

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist die
Wertminderung linear zu ermitteln.

§ 39
Objektspezifischer Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktors ist der von den Gutachteraus-
schissen nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen. § 24 Absatz 2 und 3 gelten entsprechend.

Teil 4

Regelungen fur bestimmte Wertermittlungsobjekte

Abschnitt 1

Bodenwertermittiung

§ 40
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 23 bis 25 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen geeignete Bodenrichtwerte
verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstucks mit den Grundsticksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts
sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Werter-
mittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen. Zur Berucksichtigung wertbeeinflussender
Unterschiede zwischen den Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundsticks und
des Wertermittlungsobjekts sowie zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen am Stich-
tag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag gelten § 24 Absatz 2 und 3.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder stehen keine geeig-
neten Bodenrichtwerte zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-
neter Weise ermittelt werden.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterho-
hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3
Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wer-
termittlungsstichtag zu ermitteln. Die Qualitatsstichtage beziehen sich in der Regel auf den
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Beginn und das Ende des Sanierungs- oder Entwicklungsverfahrens. Bodenwertbeeinflus-
sende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sind zu berlcksichtigen.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung beeinflusst in folgenden Fallen ausnahmsweise
den Bodenwert:

1.  wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abwei-
chen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafgeblichen Nutzung bei der Er-
mittlung des Bodenwerts bebauter Grundstlcke zu berlicksichtigen;

2. vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich sind bei der Er-
mittlung des Bodenwerts werterhéhend zu beriicksichtigen, wenn sie rechtlich und wirt-
schaftlich weiterhin nutzbar sind;

3. bei einem Grundstick mit einer baulichen Anlage, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar
ist (Liquidationsobjekt), gilt § 43.

§ 41
Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist zu prii-
fen, ob der Wert der Uber die marktibliche GrundstiicksgréRe hinausgehenden Teilflache
getrennt zu ermitteln ist.

§ 42
Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann, wenn keine Vergleichs-
preise oder keine geeigneten Bodenrichtwerte vorliegen, ausgehend vom Bodenwert flr
entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Be-
ricksichtigung der auf dem értlichen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureif-
machung unter Berticksichtigung der Wartezeit oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt
werden. Soweit der Ansatz markgerechter Eingangsparameter die allgemeinen Wertver-
haltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, erfolgt die Marktanpassung nach sachverstan-
diger Wirdigung durch Zu- und Abschlage.

§43
Freilegungskosten bei Liquidationsobjekten, nutzungsabhédngiger Bodenwert

(1) Ist bei einem Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 40 Absatz 5 Nummer 3 im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mit einer alsbaldigen Freile-
gung zu rechnen, so ist der Bodenwert, den das Grundstiick ohne die bauliche Anlage ha-
ben wirde, um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit dies markttblich ist.

(2) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt insbesondere aus rechtli-
chen oder wirtschaftlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu
rechnen (aufgeschobene Freilegung), ist bei der Wertermittiung von dem sich unter Bertck-
sichtigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger Boden-
wert) auszugehen. Der Wertvorteil, der sich aus der zuklnftigen Nutzbarkeit ergibt, ist als
besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu berlcksichtigen, soweit dies
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marktiblich ist; der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem
Bodenwert und dem nutzungsabhangigen Bodenwert. Die Freilegungskosten sind lber die
Dauer bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes objektspezifisches Grundstlcks-
merkmal zu berlcksichtigen, soweit dies marktublich ist.

(3) Istlangfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen, ist der nutzungsabhangige Bo-
denwert anzusetzen.

§ 44
Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen sind.
Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfsflachen
handelt, die
1. weiterhin fir denselben 6ffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der Ande-

rung der offentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefihrt werden

sollen (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsflachen) oder

3. bislang privatwirtschaftlich genutzt wurden und erst fiir Gemeinbedarfszwecke zu be-
schaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsflachen):

§ 45
Wasserflachen
Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich zulassigen
Nutzungsmaoglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhangigkeit von dem Verkehrs-

wert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammenhang stehen-
den Landflache oder eine ertragsorientierte Nutzung der Wasserflache maf3geblich sein.

Abschnitt 2

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

Unterabschnitt 1

Allgemeines

§ 46
Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
(1) Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen den Wert des beglinstig-

ten oder des belasteten Grundstiicks beeinflussen und Gegenstand einer eigenstandigen
Wertermittlung sein.
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(2) Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in Be-

tracht:

1.

2.

grundsticksgleiche Rechte,

weitere beschrankt dingliche Rechte,

Baulasten,

gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.

§ 47
Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen
(1) Der Wert des belasteten oder des beglnstigten Grundsticks kann ermittelt werden
aus Vergleichspreisen oder

ausgehend vom Wert eines vergleichbaren Grundstlicks ohne Berlicksichtigung der
Belastung oder der Beglinstigung durch das Recht.

(2) In den Fallen nach Absatz 1 Nummer 2_kann der Wert des belasteten oder des

begunstigten Grundstlicks ermittelt werden

1.

2.

durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder
durch Bericksichtigung des Werteinflusses durch Rechte und Belastungen; dabei ist
der Werteinfluss vorbehaltlich des Unterabschnitt 2 regelmafig als besonderes objekt-
spezifisches Grundstlicksmerkmal des begulinstigten oder des belasteten Grundstiicks
zu berucksichtigen.
(3) Der Werteinfluss.durch Rechte und Belastungen kann ermittelt werden

durch Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile oder

in anderer geeigneter Weise.
(4).-Der Wert eines Rechts oder einer Belastung kann ermittelt werden
aus dem Vergleich mit Kaufpreisen fir vergleichbare Rechte oder Belastungen,
mittels Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile fir den Berechtigten oder

in anderer geeigneter Weise.

(5) Wird der Werteinfluss oder der Wert des Rechts oder der Belastung aus wirtschaft-

lichen Vor- und Nachteilen ermittelt, so sind die jahrlichen Vor- und Nachteile Gber die Rest-
laufzeit des Rechts oder der Belastung mit Zeit- oder Leibrentenbarwertfaktoren zu kapita-
lisieren. Dabei ist zu prifen, ob der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
oder ein anderer Kapitalisierungszinssatz zu verwenden ist.
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Unterabschnitt 2

Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

§ 48
Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick
Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrundstlicks sind
unter Berlcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflus-

senden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfugung stehenden Daten im Vergleichs-
wertverfahren oder finanzmathematischen Verfahren zu ermitteln.

§ 49
Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Wert des Erbbaurechts ermittelt
1. aus Vergleichspreisen flur veraulierte Erbbaurechte oder

2. ausgehend vom Wert eines nach dem Grundstuckszustand vergleichbaren Grund-
sticks ohne das Erbbaurecht (fiktives Volleigentum).

(2) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und einer erforderlichen Berlcksichtigung weite-
rer besonderer objektspezifischer-Grundstiicksmerkmale ohne das Erbbaurecht.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht dem
vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts, soweit nach Ma3gabe des § 7 die allgemei-
nen Wertverhaltnisse durch den Ansatz marktgerechter Eingangsparameter ausreichend
berlcksichtigt werden.

(4) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts wird ermittelt

1. aus dem Mittelwert einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit dem Erbbaurechtskoeffi-
zienten nach § 19 Absatz 2; der Wert des fiktiven Volleigentums entspricht dem markt-

angepassten vorlaufigen Ertrags-, Sach- oder Vergleichswert ohne Bertcksichtigung
von besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen.

§ 50
Finanzmathematische Methode fuir das Erbbaurecht
(1) Bei der finanzmathematischen Methode wird der Wert des Erbbaurechts auf der
Grundlage des Gebaudewerts und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile aus dem Erb-

baurecht unter Beriicksichtigung eines Erbbaurechtsfaktors ermittelt.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts und einer erforderlichen
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Bertcksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ohne das
Erbbaurecht.

(3) Der marktangepasste vorlaufige finanzmathematische Wert des Erbbaurechts
ergibt sich aus der Multiplikation des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts mit dem entsprechenden Erbbaurechtsfaktor im Sinne des § 22.

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

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 abzlglich des Bodenwerts des
fiktiven Volleigentums und

2. der Differenz des jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten markt-
Ublichen und erzielbaren Erbbauzinses.

(5) Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ist ergdnzend zu Absatz 4 der bei Zeitablauf nicht zu entscha-
digende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

(6) Der marktibliche Erbbauzins ist der Betrag, der am Wertermittlungsstichtag bei
Neubestellung eines vergleichbaren Erbbaurechts marktublich gezahlt wird; er wird in der
Regel auf der Grundlage des marktublichen Erbbauzinssatzes und dem Bodenwert ermit-
telt. Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Erbbauzins unter Berucksichtigung vertraglich vereinbarter oder gesetzlich zu-
l&ssiger Anpassungsmaoglichkeiten ergibt.

(7) Der marktubliche Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von
Erbbaurechten der betroffenen Grundsticksart am Wertermittlungsstichtag im gewohnli-
chen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
ergibt. Er entspricht dem Ublichen Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinses zum Verkehrs-
wert des Grundstlicks, an dem das Erbbaurecht bestellt wird.

(8) Der jeweiligen Kapitalisierung und Abzinsung sind geeignete Zinssatze und Bar-

wertfaktoren zugrunde zu legen. Vorrangig sind die vom Gutachterausschuss veréffentlich-
ten Erbbaurechtsfaktoren. modellkonform anzusetzen.

§ 51
Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaugrundstiick

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Wert des Erbbaugrundstlicks ermittelt
1. aus Vergleichspreisen fir verauflerte Erbbaugrundstiicke oder
2. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks durch Umrechnung.

(2) Der Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks und einer erforderlichen Beruck-
sichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ohne das Erbbau-
recht.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstlicks entspricht
dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks, soweit nach Maftgabe des § 7 die

allgemeinen Wertverhaltnisse durch den Ansatz marktgerechter Eingangsparameter aus-
reichend bericksichtigt werden.
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(4) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks kann ermittelt werden

1. aus dem Mittelwert einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen fur Erbbau-
grundstlicke oder

2. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks mit dem Erb-
baugrundstlickskoeffizienten nach § 19 Absatz 3.

§ 52
Finanzmathematische Methode fiir das Erbbaugrundstiick

(1) Bei der finanzmathematischen Methode wird der Wert des Erbbaugrundstiicks auf
der Grundlage des Bodenwerts und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile aus dem Erb-
baugrundstick unter Berlcksichtigung eines Erbbaugrundstiicksfaktors ermittelt.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstticks ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstticks und einer er-
forderlichen Bericksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male ohne das Erbbaurecht.

(3) Der marktangepasste vorlaufige finanzmathematische Wert des Erbbaugrund-
stlcks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des
Erbbaugrundstticks mit dem entsprechenden Erbbaugrundsticksfaktor im Sinne des § 22.

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

1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbe-
lasteten Grundstlcks und

2. dem uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins im
Sinne des § 50 Absatz 6.

(5) Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ist erganzend zu-Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der
baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen und hinzuzuaddieren.

(6) Der jeweiligen Kapitalisierung und Abzinsung sind geeignete Zinssatze und Bar-
wertfaktoren zugrunde zu legen. Vorrangig sind die vom Gutachterausschuss verdéffentlich-
ten Erbbaugrundstiicksfaktoren modellkonform anzusetzen.
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Schlussvorschrift

§ 53
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2021 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Immobilienwer-

termittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) geandert worden ist; aul3er Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Anlage 1 (zu § 4 Absatz 2)

Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhaduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs< undWerkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Auffangklausel: Fir nicht aufgefuhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungs-
dauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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Anlage 2 (zu § 4 Absatz 3)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen

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

.  Ermittlung von Modernisierungspunkten

1. Punktetabelle

Auf der Grundlage der nachfolgende Tabelle 1 sind unter Bertcksichtigung der zum Quali-
tatsstichtag oder kurz zuvor durchgefiuihrten Modernisierungsmal3nahmen entsprechende
Punkte zu vergeben. Aus den fur die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bil-
den.

Liegen die Malkinahmen weiter zurlick, ist zu prufen, ob.nicht ein geringerer als der maxi-
male Tabellenwert anzusetzen ist. Wenn nicht modernisierte. Bauelemente noch zeitgema-
Ren Anspriichen genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Maximal zu ver-
gebende Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2

Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2

Warmedammung der Aullenwande 4

Modernisierung von Badern 2

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3béden, Trep- 2

pen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit der maximal zu vergebenden Punktzahl

2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Hilfsweise kann auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisie-
rungsgrades aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung ermittelt
werden.
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Modernisierungsgrad Modernisie-
rungspunkte
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrads

1. Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer

Aus den nach |. ermittelten Modernisierungspunkten ergibt sich die verlangerte Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlage

. unter Nutzung der Formel unter 1.1 auf der Grundlage der zugrunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer und des Alters gemaf 1l.1 oder

. anhand der Tabellen 4 bis 8 auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamt-
nutzungsdauer und des Alters gemaR 11.2.

Fur die Ermittlung einer verlangerten Restnutzungsdauer, der eine in Anlage 1 nicht ge-
nannte Gesamtnutzungsdauer zugrunde liegt, ist die Formel unter II.1 anzuwenden.

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

1. Formel zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde./Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal
70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der Formel

Alter?

RND =ax CND —bx Alter + cx GND

mit den nachfolgenden, in Tabelle 3 dargestellten Werten fur a, b und ¢ berechnet wird.
Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der bauli-
chen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die
Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem be-
stimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.
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Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes, gilt fur die Er-
mittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- ab_ pinem
punkte a b c relativen Alter

von
0 1,25 2,62 1,52 60%
1 1,25 2,62 1,52 55%
2 1,08 2,27 1,38 50%
3 0,90 1,93 1,25 45%
4 0,73 1,58 1,11 40%
5 0,67 1,46 1,08 35%
6 0,62 1,34 1,06 30%
7 0,56 1,22 1,03 25%
8 0,50 1,10 1,00 20%
9 0,47 1,03 0,99 19%
10 0,43 0,96 0,98 18%
11 0,40 0,88 0,97 17%
12 0,36 0,81 0,96 16%
13 0,33 0,74 0,95 15%
14 0,30 0,68 0,95 14%
15 0,28 0,62 0,95 13%
16 0,25 0,56 0,94 12%
17 0,23 0,50 0,94 11%
18 0,20 0,44 0,94 10%
19 0,20 0,44 0,94 10%
20 0,20 0,44 0,94 10%

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Mindestalters fiir die Anwendung der For-
mel

2. Tabellen zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer bei unterschiedli-

cher Gesamtnutzungsdauer

In den Tabellen Nummer 4 bis 8 sind in Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer, dem
Alter der baulichen Anlagen und den nach Nummer 1 ermittelten Modernisierungspunkten
fur in Anlage 1 ausgewiesene Gesamtnutzungsdauern verlangerte Restnutzungsdauern
angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet worden.
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Tabelle 4: Verlangerte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GND Modernisierungspunkte
80 0 ‘ 1 ‘ 2 | 3 ‘ 4 ‘ 5 ‘ 6 ‘ 7 ‘ 8 ‘ 9 ‘ 10 ‘ 11 ‘ 12 ‘ 13 l714 ‘ 15 | 16 | 17 ‘ 18 | 19 | 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
0 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
1 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79
2 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
3 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
4 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76
5 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75
6 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74
7 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73
8 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72
9 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71
10 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 71 71 71
1 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 70 69 70 71 71 71
12 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 69 69 70 70 70 70
13 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 68 69 68 69 70 70 70
14 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 67 68 68 69 70 70 70
15 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 66 66 66 67 67 68 68 69 69 69
16 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 65 65 65 66 67 67 68 69 69 69
17 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 64 64 64 65 66 66 67 68 68 68 68
18 62 62 62 62 62 62 62 62 62 63 63 63 64 64 65 66 66 67 68 68 68
19 61 61 61 61 61 61 61 61 61 62 62 63 63 63 64 65 66 67 68 68 68
20 60 60 60 60 60 60 60 61 61 61 61 62 62 63 64 65 65 66 67 67 67
21 59 59 59 59 59 59 59 60 60 60 61 61 62 62 63 65 65 66 67 67 67
22 58 58 58 58 58 58 58 59 59 59 60 61 61 62 63 64 64 66 67 67 67
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GND Modernisierungspunkte
80 0 ‘ 1 ‘ 2 l 3 ‘ 4 ‘ 5 ‘ 6 ‘ 7 ‘ 8 ‘ 9 ‘ 10 ‘ 11 ‘ 12 ‘ 134J 14 ‘ 15 | 16 | 17 ‘ 18 | 19 | 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

23 57 57 57 57 57 57 57 58 58 59 59 60 61 61 62 64 64 65 66 66 66
24 56 56 56 56 56 56 57 57 57 58 58 59 60 61 62 63 64 65 66 66 66
25 55 55 55 55 55 55 56 56 56 57 58 59 59 60 61 63 63 64 66 66 66
26 54 54 54 54 54 54 55 55 56 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 65 65
27 53 53 53 53 53 53 54 55 55 56 56 57 58 59 60 62 62 64 65 65 65
28 52 52 52 52 52 52 53 54 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 65 65 65
29 51 51 51 51 51 51 52 53 53 54 55 56 57 58 59 61 62 63 65 65 65
30 50 50 50 50 50 50 52 52 53 54 54 56 57 58 59 61 61 63 64 64 64
31 49 49 49 49 49 49 51 51 52 53 54 55 56 57 59 60 61 62 64 64 64
32 48 48 48 48 48 48 50 51 51 52 53 55 55 57 58 60 60 62 64 64 64
33 47 47 47 47 47 47 49 50 51 52 53 54 55 56 58 59 60 62 63 63 63
34 46 46 46 46 46 46 48 49 50 51 52 53 54 56 57 59 60 62 63 63 63
35 45 45 45 45 45 46 47 48 49 50 51 53 54 55 57 59 59 61 63 63 63
36 44 44 44 45 44 45 47 48 49 50 51 52 53 55 56 58 59 61 63 63 63
37 43 43 43 44 43 44 46 47 48 49 50 52 53 54 56 58 59 61 62 62 62
38 42 42 42 43 42 43 45 46 47 49 50 51 53 54 56 57 58 60 62 62 62
39 41 41 41 42 41 42 44 45 47 48 49 51 52 53 55 57 58 60 62 62 62
40 40 40 41 41 40 41 44 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62 62 62
41 39 39 40 40 39 41 43 44 45 47 48 50 51 53 54 56 57 60 61 61 61
42 38 38 39 39 39 40 42 44 45 46 48 49 51 52 54 56 57 59 61 61 61
43 37 37 38 38 38 39 42 43 44 46 47 49 50 52 54 56 57 59 61 61 61
44 36 37 37 37 37 38 41 42 44 45 47 49 50 51 53 55 57 59 61 61 61
45 35 35 36 36 36 38 40 42 43 45 46 48 49 51 53 55 56 59 60 60 60
46 34 34 35 35 35 37 40 41 43 44 46 48 49 51 53 55 56 58 60 60 60
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GND Modernisierungspunkte
80 0 ‘ 1 ‘ 2 l 3 ‘ 4 ‘ 5 ‘ 6 ‘ 7 ‘ 8 ‘ 9 ‘ 10 ‘ 11 ‘ 12 ‘ 134J 14 ‘ 15 | 16 | 17 ‘ 18 | 19 | 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

47 33 33 34 34 35 36 39 41 42 44 45 47 49 50 52 55 56 58 60 60 60
48 32 32 33 33 34 36 38 40 42 43 45 47 48 50 52 54 56 58 60 60 60
49 31 31 32 32 33 35 38 39 41 43 44 46 48 50 52 54 55 58 60 60 60
50 30 30 31 32 33 34 37 39 41 42 44 46 48 49 51 54 55 57 59 59 59
51 29 29 30 31 32 34 37 38 40 42 43 46 47 49 51 53 55 57 59 59 59
52 28 28 29 30 31 33 36 38 40 42 43 45 47 49 51 53 55 57 59 59 59
53 27 27 28 29 31 33 36 37 39 41 43 45 47 48 50 53 54 57 59 59 59
54 26 26 27 29 30 32 35 37 39 41 42 45 46 48 50 53 54 57 59 59 59
55 25 25 26 28 30 31 35 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 59 59 59
56 24 24 26 27 29 31 34 36 38 40 41 44 46 47 50 52 54 56 58 58 58
57 23 23 25 27 28 30 34 36 38 40 41 44 45 47 49 52 53 56 58 58 58
58 22 22 24 26 28 30 33 35 37 39 41 43 45 47 49 52 53 56 58 58 58
59 21 21 23 25 27 29 33 35 37 39 40 43 45 47 49 52 53 56 58 58 58
60 21 21 23 25 27 29 32 34 37 39 40 43 44 46 49 51 53 56 58 58 58
61 20 20 22 24 26 29 32 34 36 38 40 43 44 46 48 51 53 55 58 58 58
62 19 19 22 24 26 28 32 34 36 38 40 42 44 46 48 51 52 55 58 58 58
63 19 19 21 23 25 28 31 33 36 38 39 42 44 46 48 51 52 55 57 57 57
64 18 18 20 23 25 27 31 33 35 37 39 42 43 46 48 51 52 55 57 57 57
65 17 17 20 22 25 27 30 33 35 37 39 42 43 45 48 50 52 55 57 57 57
66 17 17 19 22 24 27 30 32 35 37 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
67 16 16 19 21 24 26 30 32 34 37 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
68 16 16 18 21 24 26 30 32 34 36 38 41 43 45 47 50 52 54 57 57 57
69 15 15 18 20 23 26 29 32 34 36 38 41 42 45 47 50 51 54 57 57 57
70 15 15 18 20 23 25 29 31 34 36 38 41 42 44 47 50 51 54 57 57 57
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GND Modernisierungspunkte
80 0\1\2|3\4\5\6\7\8\9|1o|11\12|13j14\15|16|17\18|19|2o
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
7 14 14 17 | 20 | 23 | 25 | 29 | 31 33 36 | 37 | 40 | 42 | 44 | 47 50 | 51 54 57 | 57 | 57
72 14 14 17 19 [ 22 | 25 | 28 | 31 33 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 46 50 | 51 54 56 | 56 | 56
73 14 14 17 19 [ 22 | 24 | 28 | 31 33 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 46 | 49 [ 51 54 56 56 56
74 13 13 16 19 | 22 | 24 | 28 | 30 | 33 35 | 37 | 40 | 42 | 44 | 46 | 49 | 51 54 56 | 56 | 56
75 13 13 16 19 [ 22 | 24 | 28 | 30 | 33 35 | 37 | 40 | 41 44 | 46 | 49 | 51 54 56 | 56 | 56
76 13 13 16 18 [ 21 24 | 28 | 30 | 33 35 | 36 | 40 | 41 44 | 46 | 49 [ 51 54 56 | 56 | 56
77 13 13 16 18 | 21 24 | 28 | 30 | 32 35.1 .36 39 | 41 43 | 46 | 49 | 51 54 56 56 56
78 12 12 15 18 [ 21 23 | 27 | 30 | 32 35 | 36 | 39 | 41 43 | 46 | 49 | 51 54 56 | 56 | 56
79 12 12 15 18 | 21 23 | 27 | 30 | 32 34 .| 36 (39 | 41 43 | 46 | 49 [ 50 | 54 56 | 56 | 56
80 12 12 15 18 [ 21 23 | 27 | 30 | 32 34 | 36 | 39 | 41 43 | 46 | 49 [ 50 | 54 56 | 56 | 56
Tabelle 5: Verlangerte Restnutzungsdauer bei einer tUblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
GND Modernisierungspunkte
60 o | 1] 2] 3|45 .67 ]899 101112131415 ]16 |17 ] 18] 19| 20
Gebaude- verldangerte Restnutzungsdauer
alter
0 60 [ 60 | 60 | 60 | 60 | 60 [ 60 | 60 | 60 [ 60 | 60 | 60 | 60 | 60 | 60 60 [ 60 | 60 60 [ 60 | 60
1 59 | 59 [ 59 59 | 89 [ 59 59 | 59 [ 59 59 | 59 | 59 59 | 59 | 59 59 | 59 | 59 59 59 | 59
2 58 | 58 | 58 58 | 58 | 58 58 | 58 | 58 58 | 58 | 58 58 | 58 | 58 | 58 [ 58 | 58 | 58 | 58 | 58
3 57 | 57 | 57 57 | 57 | 57 57 | 57 | 57 57 | 57 | 57 57 | 57 | 57 57 | 57 | 57 57 57 | 57
4 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56 56 | 56 | 56
5 55 | 65 | 55 55 | 55 | 55 55 | 65 | 55 | 55 [ 55 | 55 | 65 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 [ &85 | 55 | 55
6 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54 54 | 54 | 54
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GND Modernisierungspunkte

60 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20

Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

7 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53
8 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 52 53 53 53 53
9 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 51 52 52 52 53 53 53
10 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 51 51 51 52 52 52 52
1 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 49 50 50 51 51 51 52 52 52
12 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 49 49 49 50 50 50 51 52 52 52
13 47 47 47 47 47 47 47 47 47 47 48 48 48 48 49 50 50 51 51 51 51
14 46 46 46 46 46 46 46 46 46 47 47 47 47 48 48 49 49 50 51 51 51
15 45 45 45 45 45 45 45 46 45 46 46 47 47 47 48 49 49 50 51 51 51
16 44 44 44 44 44 44 44 45 45 45 45 46 46 47 47 48 49 49 50 50 50
17 43 43 43 43 43 43 43 44 44 44 45 45 46 46 47 48 48 49 50 50 50
18 42 42 42 42 42 42 43 43 43 43 44 45 45 45 46 47 48 49 50 50 50
19 41 41 41 41 41 41 42 42 42 43 43 44 44 45 46 47 47 48 49 49 49
20 40 40 40 40 40 40 41 41 41 42 42 43 44 44 45 46 47 48 49 49 49
21 39 39 39 39 39 39 40 40 41 41 42 43 43 44 45 46 46 48 49 49 49
22 38 38 38 38 38 38 39 39 40 41 41 42 43 43 44 46 46 47 48 48 48
23 37 37 37 37 37 37 38 39 39 40 41 41 42 43 44 45 46 47 48 48 48
24 36 36 36 36 36 36 37 38 38 39 40 41 42 42 44 45 45 47 48 48 48
25 35 35 35 35 35 35 37 37 38 39 39 40 41 42 43 44 45 46 47 47 47
26 34 34 34 34 34 34 36 36 37 38 39 40 41 41 43 44 45 46 47 47 47
27 33 33 33 34 33 34 35 36 36 37 38 39 40 41 42 44 44 46 47 47 47
28 32 32 32 33 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 47 47 47
29 31 31 31 32 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 43 44 45 46 46 46
30 30 30 31 31 30 31 33 34 35 36 36 38 39 40 41 43 43 45 46 46 46
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GND Modernisierungspunkte
60 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

31 29 29 30 30 29 30 32 33 34 35 36 37 38 39 41 42 43 45 46 46 46
32 28 28 29 29 28 30 31 32 33 34 35 37 38 39 40 42 43 44 46 46 46
33 27 27 27 28 28 29 31 32 33 34 35 36 37 39 40 42 42 44 46 46 46
34 26 26 26 27 27 28 30 31 32 33 34 36 37 38 40 41 42 44 45 45 45
35 25 25 25 26 26 27 29 31 32 33 34 36 37 38 39 41 42 44 45 45 45
36 24 24 24 25 25 27 29 30 31 32 34 35 36 37 39 41 42 43 45 45 45
37 23 23 23 24 25 26 28 29 31 32 33 35 36 37 39 40 41 43 45 45 45
38 22 22 23 23 24 25 28 29 30 32 33 34 35 37 38 40 41 43 44 44 44
39 21 21 22 23 23 25 27 28 30 31 32 34 35 37 38 40 41 43 44 44 44
40 20 20 21 22 23 24 27 28 29 31 32 34 35 36 38 40 41 43 44 44 44
41 19 19 20 21 22 24 26 27 29 30 31 33 34 36 38 39 40 42 44 44 44
42 18 18 19 20 22 23 26 27 29 30 31 33 34 36 37 39 40 42 44 44 44
43 17 17 18 20 21 23 25 27 28 30 31 33 34 35 37 39 40 42 44 44 44
44 16 16 18 19 21 22 25 26 28 29 30 32 34 35 37 39 40 42 43 43 43
45 15 15 17 19 20 22 24 26 27 29 30 32 33 35 37 39 40 42 43 43 43
46 15 15 16 18 20 21 24 25 27 29 30 32 33 35 36 38 39 42 43 43 43
47 14 14 16 17 19 21 23 25 27 28 30 32 33 34 36 38 39 41 43 43 43
48 13 13 15 17 19 20 23 25 26 28 29 31 33 34 36 38 39 41 43 43 43
49 13 13 15 16 18 20 23 24 26 28 29 31 32 34 36 38 39 41 43 43 43
50 12 12 14 16 18 20 22 24 26 27 29 31 32 34 36 38 39 41 43 43 43
51 12 12 14 16 18 19 22 24 26 27 28 31 32 34 35 38 39 41 43 43 43
52 11 11 13 15 17 19 22 24 25 27 28 30 32 33 35 37 39 41 43 43 43
53 11 11 13 15 17 19 22 23 25 27 28 30 32 33 35 37 38 41 42 42 42
54 10 10 13 15 17 19 21 23 25 27 28 30 31 33 35 37 38 41 42 42 42
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GND Modernisierungspunkte
60 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
55 10 10 12 14 17 18 | 21 23 | 25 | 26 | 28 | 30 | 31 33 | 35 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
56 10 10 12 14 16 18 | 21 23 | 25 | 26 | 28 | 30 | 31 33 | 35 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
57 10 10 12 14 16 18 | 21 23 | 24 | 26 | 27 | 30 | 31 33 |34 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
58 9 9 12 14 16 18 | 21 22 | 24 | 26 | 27 | 30 | 3 33 | 34 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
59 9 9 12 13 16 18 | 21 22 | 24 | 26 | 27 | 29 | 31 32 | 34 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
60 9 9 11 13 16 17 | 20 | 22 | 24 | 26 | 27 | 29 | 31 32 | 34 | 37 | 38 | 40 | 42 | 42 | 42
Tabelle 6: Verlangerte Restnutzungsdauer bei einer tUblichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
GND Modernisierungspunkte
50 0o | 1] 23] 4|56 7] 8[9o 1011213141516 |17 ] 18] 19| 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
0 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 | 50 [ 50 | 50 | 50 | 50 | 50
1 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49
2 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48
3 47 | A7 | AT | AT | 47 | A7 | AT | AT | 47 | 47 | A7 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 47
4 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 46
5 45 | 45 | 45 | 45 |45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45
6 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 44 | 45 | 45 | 45
7 43 | 43 | 43 (43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 44 | 44 | 44 | 44
8 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 44 | 44 | 44
9 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43 | 43
10 40 | 40 | 40 [ 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 41 41 41 41 42 | 42 | 42 | 43 | 43 | 43
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GND Modernisierungspunkte
50 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

1M 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 40 40 40 41 41 41 42 43 43 43
12 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 39 39 39 40 40 41 41 42 42 42 42
13 37 37 37 37 37 37 37 38 37 38 38 38 39 39 40 40 41 41 42 42 42
14 36 36 36 36 36 36 36 37 37 37 37 38 38 38 39 40 40 41 42 42 42
15 35 35 35 35 35 35 36 36 36 36 37 37 37 38 39 39 40 41 41 41 41
16 34 34 34 34 34 34 35 35 35 35 36 36 37 37 38 39 39 40 41 41 41
17 33 33 33 33 33 33 34 34 34 35 35 36 36 37 38 39 39 40 41 41 41
18 32 32 32 32 32 32 33 33 33 34 35 35 36 36 37 38 39 39 40 40 40
19 31 31 31 31 31 31 32 32 33 33 34 35 35 36 37 38 38 39 40 40 40
20 30 30 30 30 30 30 31 32 32 33 33 34 35 35 36 37 38 39 40 40 40
21 29 29 29 29 29 29 30 31 31 32 33 34 34 35 36 37 37 39 40 40 40
22 28 28 28 28 28 28 30 30 31 31 32 33 34 34 35 37 37 38 39 39 39
23 27 27 27 28 27 28 29 29 30 31 31 32 33 34 35 36 37 38 39 39 39
24 26 26 26 27 26 27 28 29 29 30 31 32 33 34 35 36 36 38 39 39 39
25 25 25 26 26 25 26 27 28 29 30 30 32 32 33 34 36 36 37 39 39 39
26 24 24 25 24 24 25 27 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 38 38
27 23 23 23 24 23 24 26 27 28 29 29 31 31 32 34 35 36 37 38 38 38
28 22 22 22 23 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 35 35 37 38 38 38
29 21 21 21 22 22 23 25 26 27 28 28 30 31 32 33 34 35 36 38 38 38
30 20 20 20 21 21 22 24 25 26 27 28 29 30 31 33 34 35 36 37 37 37
31 19 19 19 20 21 22 23 24 26 27 28 29 30 31 32 34 34 36 37 37 37
32 18 18 18 19 20 21 23 24 25 26 27 29 29 31 32 33 34 36 37 37 37
33 17 17 18 18 19 20 22 23 25 26 27 28 29 30 32 33 34 36 37 37 37
34 16 16 17 18 19 20 22 23 24 25 26 28 29 30 31 33 34 35 37 37 37
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GND Modernisierungspunkte

50 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20

Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
35 15 15 16 17 18 19 | 21 23 | 24 | 25 | 26 | 28 | 28 | 30 | 31 33 | 34 | 35 | 37 | 37 | 37
36 14 14 15 16 18 19 | 21 22 [ 23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 31 32 [ 33 [ 35| 36 | 36 | 36
37 13 13 15 16 17 18 | 20 | 22 | 23 | 24 | 25 | 27 | 28 | 29 | 31 32 [ 33 | 35 | 36 | 36 | 36
38 13 13 14 15 17 18 | 20 | 21 23 | 24 | 25 | 27 | 28 | 29 | 30 [ 32 | 33 | 35 | 36 | 36 | 36
39 12 12 13 15 16 17 | 20 | 21 22 | 24 | 25 | 26 | 27 |29 | 30 | 32 | 33 | 34 | 36 | 36 | 36
40 11 11 13 14 16 17 19 | 21 22 | 23 | 24 | 26 | 27 | 28 | 30 [ 32 | 33 | 34 | 36 | 36 | 36
41 11 11 12 14 15 17 19 | 20 | 22 | 23| 24 | 26 | 27 | 28 | 30 | 31 32 | 34 | 36 | 36 | 36
42 10 10 12 13 15 | 16 19 | 20 | 21 23 | 24 | 26 | 27 | 28 | 30 | 3 32 [ 34 | 36 | 36 | 36
43 10 10 11 13 15 16 18 | 20 | 21 23| 24 |25 | 26 | 28 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 35 | 35
44 9 9 11 12 14 16 18 | 20 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 28 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 35 | 35
45 9 9 11 12 14 15 18 19 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 28 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 35 | 35
46 8 8 10 12 14 15 18 19 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 31 32 [ 34 | 35 | 35 | 35
47 8 8 10 12 13 15 17 19 | 20 1 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 31 32 [ 34 | 35 | 35 | 35
48 8 8 10 11 13 15 17 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 35 | 35
49 8 8 10 11 13 15 17 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 31 32 | 34 | 35 | 35 | 35
50 8 8 10 11 13 15 17 19 | 20 | 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 29 | 31 32 [ 34 | 35 | 35 | 35
Tabelle 7: Verlangerte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

GND Modernisierungspunkte

40 o | 1] 234|567 ]| 8]9 10 11][12]13]14]15] 16|17 ] 18] 19| 20

Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

0 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40
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GND Modernisierungspunkte
40 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
1 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39 39
2 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38
3 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
4 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
5 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 36 36 36
6 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 35 34 35 35 35 35
7 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 34 34 34 34 35 35 35
8 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 33 33 33 34 34 34 34 34
9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 32 32 32 32 33 33 34 34 34 34
10 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 31 31 31 31 32 33 33 33 34 34 34
1 29 29 29 29 29 29 29 29 29 30 30 30 31 31 31 32 32 33 33 33 33
12 28 28 28 28 28 28 29 29 29 29 29 30 30 30 31 32 32 32 33 33 33
13 27 27 27 27 27 27 28 28 28 28 29 29 29 30 30 31 31 32 33 33 33
14 26 26 26 26 26 26 27 27 27 27 28 28 29 29 30 31 31 32 32 32 32
15 25 25 25 25 25 25 26 26 26 27 27 28 28 29 29 30 31 31 32 32 32
16 24 24 24 24 24 24 25 25 26 26 27 27 28 28 29 30 30 31 32 32 32
17 23 23 23 23 23 23 24 25 25 25 26 27 27 28 29 29 30 31 32 32 32
18 22 22 22 23 22 22 23 24 24 25 25 26 27 27 28 29 30 30 31 31 31
19 21 21 21 21 21 22 23 23 24 24 25 26 26 27 28 29 29 30 31 31 31
20 20 20 21 20 20 21 22 22 23 24 24 25 26 27 27 28 29 30 31 31 31
21 19 19 19 19 19 20 21 22 22 23 24 25 25 26 27 28 29 30 31 31 31
22 18 18 18 18 18 19 20 21 22 23 23 24 25 26 27 28 28 29 30 30 30
23 17 17 17 18 18 18 20 21 21 22 23 24 25 25 26 27 28 29 30 30 30
24 16 16 16 17 17 18 19 20 21 22 22 23 24 25 26 27 28 29 30 30 30
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GND Modernisierungspunkte

40 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20

Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
25 15 15 15 16 16 17 19 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 | 26| 26 | 27 | 28 [ 29 | 30 | 30 | 30
26 14 14 14 15 16 17 18 19 | 20 | 21 22 [ 23 | 23 | 24 | 25 | 27 | 27 | 28 | 30 | 30 | 30
27 13 13 14 14 15 16 18 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
28 12 12 13 14 14 15 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
29 11 11 12 13 14 15 17 18 19 | 20 | 20 | 22 [ 22 |23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 29 | 29
30 10 10 11 12 13 14 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24 | 26 | 26 | 28 | 29 | 29 | 29
31 10 10 11 12 13 14 16 17 18 19.| 20| 21 22 | 23 | 24 | 26 | 26 | 28 | 29 | 29 | 29
32 9 9 10 11 13 14 15 16 18 19 19 | 21 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 29 | 29 | 29
33 8 8 10 11 12 13 15 16 17 18 19 |21 21 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 29 | 29 | 29
34 8 8 9 10 12 13 15 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
35 7 7 9 10 11 13 14 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
36 7 7 8 10 11 12 14 15 | 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 25 | 26 | 27 | 28 | 28 | 28
37 7 7 8 9 11 12 14 15 | 16 18 18 | 20 | 21 22 | 23 | 25 | 25 | 27 | 28 | 28 | 28
38 6 6 8 9 11 12 14 15 | 16 17 18 | 20 | 21 22 | 23 | 25 | 25 | 27 | 28 | 28 | 28
39 6 6 8 9 11 12 14 15 16 17 18 | 20 | 20 | 22 | 23 | 24 | 25 | 27 | 28 | 28 | 28
40 6 6 8 9 10 12 14 15 | 16 17 18 | 20 | 20 | 22 | 23 | 24 | 25 | 27 | 28 | 28 | 28
Tabelle 8: Verlangerte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren

GND Modernisierungspunkte

30 o |1 ]2 )3|4]5 |6 |7 |89 [10]|1[12]13[14]|15 |16 |17 [ 18 | 19 | 20

Gebaude- verlangerte Restnutzungsdauer

alter

0 30 | 30 [ 30 [ 30 | 30 | 30 [ 30 [ 30 | 30 | 30 | 30 [ 30 | 30 | 30 | 30 | 30 ( 30 | 30 | 30 | 30 | 30
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GND Modernisierungspunkte
30 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer
alter
1 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29
2 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
3 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27 27
4 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 27 27 27
5 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 26 26 26 26 26 26
6 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 25 25 25 25 26 26 26
7 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 24 24 24 24 25 25 25 25 25 25
8 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 23 23 23 23 24 24 24 25 25 25 25
9 21 21 21 21 21 21 21 21 21 22 22 22 22 23 23 24 24 24 25 25 25
10 20 20 20 20 20 20 20 21 21 21 21 22 22 22 23 23 23 24 24 24 24
1 19 19 19 19 19 19 20 20 20 20 21 21 21 22 22 23 23 24 24 24 24
12 18 18 18 18 18 18 19 19 19 20 20 20 21 21 22 22 23 23 24 24 24
13 17 17 17 17 17 17 18 18 19 19 19 20 20 21 21 22 22 23 24 24 24
14 16 16 16 16 16 16 17 17 18 18 19 19 20 20 21 22 22 23 23 23 23
15 15 15 15 15 15 16 16 17 17 18 18 19 19 20 21 21 22 22 23 23 23
16 14 14 14 14 14 15 16 16 17 17 18 18 19 19 20 21 21 22 23 23 23
17 13 13 13 13 13 14 15 16 16 17 17 18 18 19 20 21 21 22 23 23 23
18 12 12 12 12 13 13 14 15 16 16 17 18 18 19 20 20 21 22 22 22 22
19 11 11 11 12 12 13 14 14 15 16 16 17 18 18 19 20 21 21 22 22 22
20 10 10 10 11 11 12 13 14 15 15 16 17 17 18 19 20 20 21 22 22 22
21 9 9 10 10 11 12 13 14 14 15 16 17 17 18 19 20 20 21 22 22 22
22 8 8 9 10 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 18 19 20 21 22 22 22
23 7 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 17 18 19 20 21 22 22 22
24 7 7 8 8 9 10 12 12 13 14 15 16 16 17 18 19 20 21 21 21 21
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GND Modernisierungspunkte
30 o |l 1] 23] 456|789 101112131415 16|17 ] 18] 19 20
Gebaude- verldngerte Restnutzungsdauer

alter

25 6 6 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 18 19 19 20 21 21 21
26 6 6 7 8 9 10 11 12 13 14 14 15 16 17 18 19 19 20 21 21 21
27 5 5 6 7 8 9 11 12 12 13 14 15 16 17 17 19 19 20 21 21 21
28 5 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 16 17 18 19 20 21 21 21
29 5 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 19 20 21 21 21
30 4 4 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 19 20 21 21 21
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Anlage 3 (zu § 12 Absatz 4)

Vorgaben fir die Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten und zur Beschreibung des der Ermittlung zugrundelie-
genden Modells

l. Allgemeine Vorgaben zur Modellbeschreibung

1. Rahmendaten

Gegenstand

Bedeutung

zeitlicher Bezug

Stichtag, auf den das zur Wertermittlung

erforderliche Datum bezogen ist

sachlicher und raumlicher

Anwendungsbereich

zum Beispiel Gebiet einer Gemeinde, flr
einen bestimmten Bodenrichtwertbereich
(Bodenwertniveau), fur bestimmte Span-

nen oder fur bestimmte Baujahre

Datengrundlage

Herkunft der Kaufpreise, zum Beispiel
Kaufpreissammlung eines zu bezeichnen-

den Gutachterausschusses

2. Beschreibung der Stichprobe

Gegenstand

Bedeutung

Auswertungszeitraum

zum Beispiel Kauffalle aus den letzten drei

Jahren vor dem Stichtag

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

3. Beschreibung der allgemeinen Ermittlungsmethodik

Gegenstand

Bedeutung

Ermittlungsmethodik

zum Beispiel Regressionsanalyse, Mittel-

wert, Methodik der Ausreil3erbereinigung

Bearbeitungsstand: 19.06.2020
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Aussagen zur Qualitat

zum Beispiel Angabe der Standardabwei-
chung, Bestimmtheitsmal3, Beurteilung der

Aussagekraft

statistische KenngrofRen

zum Beispiel Bezugsspannen und Durch-
schnittswerte flr bestimmte KenngréfRen
wie zum Beispiel Wohn- bzw. Nutzflache,

Ertrage, Restnutzungsdauer
oder

Minimum, Maximum, Mittelwert, Median,
Quantile oder Streuungsmale der Grund-

stlcks- und Vertragsmerkmale

1. Besondere Vorgaben zur Ermittlung und Modellbeschreibung

Die nachfolgenden Vorgaben gelten fir Vergleichsfakioren, Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren. Fir Umrechnungskoeffizienten einschlieRlich der Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiickskoeffizienten, Indexreihen und Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticks-

faktoren gilt Entsprechendes.

1. Vergleichsfaktoren

Gegenstand

Bedeutung

Grundstiicksart

zum Beispiel Eigentumswohnungen

Bezugseinheit

zum Beispiel Flacheneinheit: €/ m? Wohn-
flache

Berechnungsgrundlagen der Bezugsein-
heit

Zum Beispiel nach der Wohnflachenverord-
nung vom 25. November 2003 (BGBI | S.
2346)

Bodenwert

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert
gegebenenfalls angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts

Zusatzliche Angaben zum Bodenwert

Bodenwert enthalten oder gesondert er-
fasst.

Grundstiicksflache

marktibliche Grundstiicksgrofe unter Be-
achtung des § 41

besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale
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oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

Anpassung an die Grundstiicksmerkmale

zum Beispiel Umrechnungskoeffizienten ei-

des Normobjekts nes zu bezeichnenden Gutachteraus-

schusses
2. Liegenschaftszinssatze

Gegenstand Bedeutung

Grundsticksart zum Beispiel Mietwohngrundstticke, Ge-
schaftsgrundstlicke und gemischt genutzte
Grundstucke

Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert
gegebenenfalls angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts

Grundstuicksflache marktubliche GrundstlicksgroRe unter Be-

achtung des § 41

besondere objektspezifische Grundstlicks-

nur Kaufpreise ohne besondere objektspe-

merkmale zifische Grundstiicksmerkmale
oder entsprechend bereinigte Kaufpreise
Rohertrag marktublich erzielbarer Ertrag

Wohn- bzw. Nutzflachen

zum Beispiel nach gepruften Angaben,

Uberschlagig berechnet

oder berechnet zum Beispiel nach Wohn-

flachenverordnung

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-

ten und Mietausfallwagnis nach Anlage 4

Baujahr nach § 4 Absatz 1 Satz 1
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1
Restnutzungsdauer nach § 4 Absatz 3
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Berucksichtigung von Modernisierungen

bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2

Wertansatz fir bauliche Auf’enanlagen,

sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im

ublichen Umfang im Ertragswert enthalten

oder Vorgabe pauschaler Wertansatze

3. Sachwertfaktoren
Gegenstand Bedeutung
Grundstlcksart zum Beispiel Ein- und Zweifamilienhauser
Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert
gegebenenfalls.angepasst an die Merk-
male des Einzelobjekts
Grundstucksflache marktubliche Grundstucksgrée unter Be-

achtung des § 41

besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale

nur Kaufpreise ohne besondere objektspe

zifische Grundstiicksmerkmale

oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen

auf Grundlage der Kostenkennwerte nach

Anlage 6 Nummer |l

Gebéaudestandard nach Standardmerkmalen und Standard-
stufen von Anlage 6 Nummer I

Baunebenkosten kein gesonderter Ansatz, da in den durch-
schnittlichen Herstellungskosten enthalten

Bezugsmalistab Brutto-Grundflache nach Anlage 6 Num-

mer [.2 und .3

Regionalfaktor

gegebenenfalls nach § 36 Absatz 4
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Baupreisindex

Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Sta-

tistischen Bundesamtes

Baujahr nach § 4 Absatz 1 Satz 1
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1
Restnutzungsdauer nach § 4 Absatz 3

Berucksichtigung von Modernisierungen

bei der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2

Alterswertminderung

nach § 38

Wertansatz fir besondere Bauteile

kein gesonderter Ansatz; Anlagen sind im

Ublichen Umfang im Sachwert enthalten

oder Vorgabe pauschaler Wertansatze

Wertansatz fur bauliche Aufienanlagen,

sonstige Anlagen

kein.gesonderter Ansatz; Anlagen sind im

ublichen. Umfang im Ertragswert enthalten

oder Vorgabe pauschaler Wertansatze




Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -57 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Anlage 4 (zu § 16 Absatz 3)

Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertbeeinflussende Grundstliicksmerkmale, die nicht in dieser Anlage aufgefihrt sind, dir-
fen nur dann herangezogen werden, wenn die aufgefuhrten Grundsticksmerkmale zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks nicht ausreichend sind.

I. Nutzungsartenkatalog

Fur jeden Bodenrichtwert ist der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung anzugeben.
Lasst sich das Bodenrichtwertgrundstiick aufgrund seiner rechtlichen und tatsachlichen
Merkmale keinem der Entwicklungszustadnde nach § 3 zuordnen, ist das Bodenrichtwert-
grundstlick der Kategorie ,Sonstige Flachen® zuzuordnen. Zusatzlich zurArt der Nutzung
kann eine Erganzung zur Art der Nutzung angegeben werden.

Art der Nutzung bzw. Art der Erganzung
Nr. = zur Art der
Ergédnzung zur Art der Nutzung Nutzung
Nutzung

Baureifes Land (B)
Rohbauland (R)
Bauerwartungsland (E)

1 Wohnbauflache w
1.1 Kleinsiedlungsgebiet WS
1.2 reines Wohngebiet WR
1.3 allgemeines Wohngebiet WA
1.4 besonderes Wohngebiet WB
2 gemischte Bauflache M

(auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung)

2.1 Dorfgebiet MD
2.2 Dorfliches Wohngebiet? MDW
2.3 Mischgebiet Mi
24 Kerngebiet MK
2.5 Urbanes Gebiet MU
3 gewerbliche Bauflache G
3.1 Gewerbegebiet GE

") Vgl. Artikel 2 Nummer 1 bis 3 des Referentenentwurfes eines Baulandmobilisierungsgesetzes
(https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/baulandmobilisierungsge-
setz.html).



https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/baulandmobilisierungsgesetz.html
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/baulandmobilisierungsgesetz.html
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3.2 Industriegebiet Gl
4 Sonderbauflache S

4.1 Sondergebiet fur Erholung (§10 BauNVO) SE
4.2 sonstige Sondergebiete (§11 BauNVO) SO
5 Bauflache fur Gemeinbedarf GB

Die Bauflachen (1 bis 5) kbnnen zusatzlich durch folgende Erganzungen zur Art der Nutzung
weiter spezifiziert werden in:

Ein- und Zweifamilienhduser EFH
Mehrfamilienhauser MFH
Geschaftshauser (mehrgeschossig) GH
Wohn- und Geschéaftshauser WGH
Buro- und Geschéaftshauser BGH
Burohauser BH
Produktion und Logistik PL
Wochenendhauser WO
Ferienhauser FEH
Freizeit und Touristik FZT
Laden (eingeschossig), nicht groRflachiger LAD
Einzelhandel

Einkaufszentren, grof¥flachiger Einzelhan- EKZ
del

Messen, Ausstellungen, Kongresse, Grol3- MES

veranstaltungen aller Art

Bildungseinrichtungen Bl

Gesundheitseinrichtungen MED
Hafen HAF
Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhduser GAR
Militar MIL
landwirtschaftliche Produktion LP

Bebaute Flachen im AuRenbereich ASB

Bauflachen fir Energieerzeugung EE
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Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (LF)

6 landwirtschaftliche Flache L

6.1 Acker A

6.2 Grunland GR

6.3 Erwerbsgartenanbauflache EGA

6.3.1 Obstanbauflache EGA 0G

6.3.2 Gemduseanbauflache EGA GEM
6.3.3 Blumen- und Zierpflanzenanbauflache EGA BLU
6.3.4 Baumschulflache EGA BMS
6.4 Anbauflache fur Sonderkulturen SK

6.4.1 Spargelanbauflache SK SPA
6.4.2 Hopfenanbauflache SK HPF
6.4.3 Tabakanbauflache SK TAB
6.5 Weingarten WG

6.5.1 Weingarten in‘Flachlage WG FL

6.5.2 Weingarten in Hanglage WG HL

6.5.3 Weingarten in Steillage WG STL
6.6 Kurzumtriebsplantagen, Agroforst KUP

6.7 Unland, Geringstland, Bergweide, Moor UN

7 forstwirtschaftliche Flache F

Sonstige Flachen (SF)

8.1 private Grunflache PG

8.2 Kleingartenflache (Bundeskleingartengesetz) KGA

8.3 Freizeitgartenflache FGA

8.4 Campingplatz CA

8.5 Sportflache (u.a. Golfplatz) SPO

8.6 sonstige private Flache SG

8.7 Friedhof FH
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8.8 Wasserflache WF
8.9 Flughafen, Flugplatze usw. FP
8.10 private Parkplatze, Stellplatzflache PP
8.1 Lagerflache LG
8.12 Abbauland AB
8.12.1 Abbauland von Sand und Kies AB SND
8.12.8 Abbauland von Ton und Mergel AB TON
8.12.3 Abbauland von Torf AB TOF
8.12.4 Steinbruch AB STN
8.12.5 Braunkohletagebau AB KOH
8.13 Gemeinbedarfsflache (kein Bauland) GF
8.14 Sondernutzungsflache SN

II. Weitere Grundstiicksmerkmale

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

1. Beitragsrechtlicher Zustand
frei beitragsfrei
ebf erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht,

ebp erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags-
pflichtig und beitragspflichtig nach Kommunalabga-
benrecht

2. Bauweise oder Anbauart

0 offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise

eh Einzelhauser

ed Einzel- und Doppelhauser
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Doppelhaushélften
Reihenhauser
Reihenmittelhauser

Reihenendhauser

ZVG/ZOG Zahl der Vollgeschosse / Zahl der oberirdischen Ge-
schosse
GFZ\WGFZ Geschossflachenzahl / wertrelevante Geschossfla-
chenzahl
GRzZ Grundflachenzahl
BMZ Baumassenzahl
4. Angaben zum Grundstiick
t Grundstlckstiefe in. Metern
b Grundstlicksbreite in Metern
f Grundstiicksflache in Quadratmetern
5. Sanierungs- oder Entwicklungszusatz
SU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berlcksich-
tigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Berucksichti-
gung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berlick-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung
EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Berlcksich-
tigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
6. Bewertung der Bodenschitzung
ACZA Ackerzahl

GRZA

Grunlandzahl
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Anlage 5 (zu § 32 Absatz 1)

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten

. Bewirtschaftungskosten fur Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2020)

299 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamili-
enhausern
358 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
39 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fur das Jahr 2020. Fur Wertermittlungsstichtage in
den Folgejahren sind sie wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar:2020)

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schonheitsreparatu-
ren von den Mietern getragen werden

88 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich der
Kosten fur Schonheitsreparaturen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fir das Jahr 2020. Fur Wertermittlungsstichtage
in den Folgejahren sind sie kunftig wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

ll. _Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter
gewerblicher Nutzung

2, Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten flir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -63 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur
,Dach und Fach” tragt

50 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur
,Dach und Fach” tragt

30 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktions-
hallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Ob-
jekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die.Instand-
haltung fur ,Dach und Fach* tragt

3. Mietausfallwagnis

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

lll. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den 1.1 und |.2 erfolgt jahrlich-mit dem Prozentsatz, um den
sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
fur den Monat Oktober 2001 gegenlber demjenigen far den Monat Oktober des Jahres,
das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhoht oder ver-
ringert hat.
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Anlage 6 (zu § 36 Absatz 3)
Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010)

I.  Grundlagen

1. Allgemeines

1) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il bezie-
hen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Berucksichtigung einer Stan-
dardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund
seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer Il aufgrund
seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts
alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzu-
stufen, auch wenn sie nicht in Nummer |ll beschrieben sind.

(2) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen-300 und 400 der
DIN 276", die Umsatzsteuer und die (blicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 der DIN 276"), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behordliche Prifungen und Genehmigungen. Dariiber hinaus enthalten sie weitere
Angaben zur HOohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Werter-
mittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

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

2. Bruttogrundflache

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fur die
Ermittlung der Bruttogrundflache ist die DIN 2772 anzuwenden, deren Vorgaben fiir die
Anwendung der Normalherstellungskosten durch die nachfolgenden Absatze teilweise er-
ganzt werden.

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

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hoéhe umschlossen,
b) Bereich b: berdeckt, jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen,

c) Bereich c: nicht Gberdeckt.

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

2) DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1: Begriffe,

Ermittlungsgrundlagen. Das Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und
ist bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.
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Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b
zu berlcksichtigen. Balkone, einschlief3lich Gberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢ zuzu-
ordnen.

(3) Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die auleren Mal3e der Baukonstruk-
tionen einschliellich Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Deckenbelage an-
zusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Flachen von neben dem Dach-
geschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums
(Spitzbéden), Flachen von Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der Wartung, Inspek-
tion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

(5) Im Dachraum richtet sich die Anrechenbarkeit von Grundflachen nach ihrer Nutz-
barkeit. Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung méglich ist, die/beispielsweise
als Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrankte Nutzbarkeit). Die Nutz-
barkeit von Dachraumen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Meter und ihre Begehbarkeit
voraus; eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, wobei sich
die Art der Zuganglichkeit nach der Intensitat der Nutzung richtet. Nicht nutzbare Dachge-
schossebenen sind nicht anzurechnen.

3. Besonderheiten und Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei freistehenden

Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und Reihenhausern

(1) Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser mit nicht
nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum sind der Gebaudeart mit Flachdach oder flach
geneigtem Dach zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kénnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhausern mit ausgebautem oder ausbaufahigem Dach-
geschoss im Sinne der Abséatze 3 und 4 Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruk-
tion, der Gebaudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen kénnen.

(3) Bei Gebauden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen

a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnut-
zung ausbaubar sind, jedoch im Unterschied zur Gebaudeart mit Flachdach oder
flach geneigten Dach, eine untergeordnete Nutzung zulassen (nicht ausbaufahig)

und

b) Gebauden mit Dachgeschossen, die fur eine Wohnnutzung als Hauptnutzung aus-

baubar sind.

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

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhaltnis der vor-
handenen Wohnflache zur Brutto-Grundflache. Die Wohnflache ist im Wesentlichen abhan-
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gig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel ist in der Re-
gel durch Abschlage zu bericksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden im Sinne von Num-
mer 2 Absatz 4 ist in der Regel durch Zuschlage zu berucksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kén-
nen durch anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fir die verschiedenen
Gebaudearten berticksichtigt werden (Mischkalkulation).
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Il. Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Inhaltsubersicht
Kostenkennwerte fur

1. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser

Reihenmittelhauser

2. Mehrfamilienhduser

3. Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken und Geschéaftshauser
4, Blrogebaude

5. Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude

6. Kindergarten, Schulen

7. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime

8. Krankenhauser, Tageskliniken

9. Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen

10. Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader

11. Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser

12. Garagen

13. Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude

14. Lagergebdude

15. Sonstige Gebaude (Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhofsgebaude)

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Reithallen, Pferdestalle

16. Reithallen

17. Pferdestalle

Rinderstalle, Melkhauser

18. Kalberstalle

19. Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstalle ohne Melkstand und Warteraum

20. Milchviehstalle mit Melkstand und Milchlager
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21. Melkhauser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne War-
teraum und Selektion

Schweinestalle

22. Ferkelaufzuchtstalle

23. Mastschweinestélle

24. Zuchtschweinestalle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich
25. Abferkelstall als Einzelgebdude

Geflugelstalle

26. Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Ganse)
27. Legehennen, Bodenhaltung

28. Legehennen, Volierenhaltung

29. Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kafig

Sonstige bauliche Anlagen
30. Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

31. Aulenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden
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1. Kostenkennwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser'

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut a Dachgeschoss nicht ausgebaut _!_ Flachdach oder Flach geneigtes Dach
Standardstufe I 2 1 2 1 2
freistehende Einfamilienhsuser * 1M G55 725 545 605 1.03 705 785
Doppel- und Reihenendhauser 2.0 615 635 B15 &0 2.03 G656 T35
Reihenmittelhauser 3.0 h7H G40 480 hih 3.03 620 690
Keller-, Erd-, Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut Flachdach oder flach geneigtes Dach
DObergeschoss . 9 9 g 9 9 _!_ 9 9
Standardstufe B L 1 2 1 2 1 2
freistehende Einfamilienhauser * i 655 725 570 635 1.13 665 740
Doppel- und Reihenendhauser 21 615 635 R35 1 213 625 695
Reihenmittelhauser ER h7H G40 [ RGO 313 hihH G50
Erdgeschoss, . .
nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut G Dachgeschoss nicht ausgebaut = Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 1 1
freistehende Einfamilienhiuser © 1.21 790 arh hab 1.23 920
Doppel- und Reihenendhauser 2.21 T40 825 RROD 223 65
Reihenmittelhauser 3.21 6595 Tl 515 3.23 810
Erd-. Obergeschoss,
nicht unterkellert Dachgeschoss voll ausgebaut ﬁ -
Standardstufe 1 F 1 1
»
freistehende Einfamilienhsuser * 1.3 720 800 620 1.33 785
Doppel- und Reihenendhauser 2.3 6TH THOD R30 2.33 T35
Reihenmittelhauser ) | 635 T05 B45 3.33 690
' einschlieBlich Baunebenkosten in HGhe von 17

® Korrekturfaktor Fir freistehende Zweifamilienhauser 1,05
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2. Kostenkennwerte fur Mehrfamilienhduser?®

Mehrfamilienhduser **
4.1 825 9385 1190
mit bis zu & WE

Mehrfamilienhduser *®

4.2 mit 7 bis 20 WE 765 /s 1105
Mehrfamilienhduser **
43 mit mehr als 20 WE 755 900 1050
* ginschlieflich Baunebenkosten in Hihe von Gebdudeart 41-43 15%
* Korrekturfaktoren fir die Wohnungsgrofe ca. 35 mWFWE =110

ca. 50 m* WFWE =100
ca. 135 m* WFAWE = 0,85

* Korrekturfaktoren fiir die Grundrissart Einspdnner = 1,05
Zweispdnner = 1,00
Dreispdnner =057
Vierspdnner =055

3. Kostenkennwerte fiir Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken und Geschaftshauser®

Wohnhduser
51 |mit Mischnutzung "**¢ 860 1085 1375
5.2 Banken und Geschaftshduser 890 1375 720

mit Wohnungen ™

Banken und Geschaftshduser

53 |ohne Wohnungen 930 1520 1900

¢ ginschlieflich Baunebenkosten in Hihe von Gebdudeart 5.1 18%
Gebdudeart 52-53 22%
" Korrekturfaktoren fiir die Wohnungsgrifie ca. 3I5SmWFWE =110

ca. 50 m*WFAWE = 1,00
ca. 135 m* WFWE =085

# Korrekturfaktoren fir die Grundriszart Einspdnner =1,05
Zweispdnner = 1,00
Dreizpdnner =057
Vierspdnner =095

¥ Wohnhduser mit Mischnutzung sind Gebdude mit Oberwiegend Wohnnutzung und einem geringen gewerblichen Anteil.
Anteil der Wohnfliche ca. 75%. Bei deutlich abweichenden NMutzungsanteilen ist eine Ermittlung durch Gebdudemix
ginnwvoll.

% Geschdftshduser sind Gebdude mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung und einem geringen Wohnanteil. Anteil der
Wohnfliche ca. 20-25%.
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4. Kostenkennwerte fiir Burogebaude'"

Biirogebdude,
6.1 Massivbau 1040 1635 1900
Biirogebdude,
6.2 Stahlbetonskelettbau 1175 1840 2090
" einschlielich Baunebenkosten in Hihe von Gebdudeart 6.1-62 18%

5. Kostenkennwerte fir Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude'?

71 Gemeindezentren 1130 1425 1905
7.2 Saalbauten/Veranstaltungsgebaude 1355 1595 2085
2 einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 71-7.2 18%

6. Kostenkennwerte flr Kindergarten, Schulen®

8.1 Kindergérten 1300 1495 1900
8.2 Allgemeinbildende Schulen, 1450 1670 2120
- Berufsbildende Schulen
8.3 Sonderschulen 1585 1820 2315
¥ einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 8.1 20%
Gebéudeart 8.2 21%
Gebéudeart 8.3 17%

7. Kostenkennwerte fiir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime™

9.1 Wohnheime/Internate 1000 1225 1425

9.2 Alten-/Pflegeheime 1170 1435 1665

** ginschlieRlich Baunebenkosten in Hhe von Gebdudeart 9.1-9.2 18%
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101 |Krankenh&user/Kliniken 1720 2080 2765
10.2 |Tageskliniken/Arztehduser 1585 1945 2255
*% ginschliefilich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 101-102 21%

9. Kostenkennwerte fiir Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen'®

111

Hotels

1385

1805

2595

*# einschliefilich Baunebenkosten in Hohe von

Gebdudeart

111

10. Kostenkennwerte fiir Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader!”

21%

121 |Sporthallen (Einfeldhallen) 1320 1670 1955
Sporthallen
122 | Dreifeldhallen/Mehrzweckhallen) 1490 1775 2070
12.3 |Tennishallen 1010 1190 1555
12.4 |Freizeitbader/Heilbadder 2450 2985 3840
" einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 12.1+12.3 17%
Gebaudeart 12.2 19%
Gebaudeart 124 24%

11. Kostenkennwerte fur VVerbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser'®

13.1 |Verbrauchermaérkte 720 870 1020
13.2 |Kauf-/Warenhauser 1320 1585 1850
13.3 |Autohduser ohne Werkstatt 940 1240 1480

'8 einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebédudeart 13.1 16%

Gebé&udeart 13.2 22%

Gebé&udeart 13.3 21%
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141 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen *° 245 485 780
14.2 |Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810

* einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Geb&udeart 14.1 12%

Geb&udeart 14.2-14.3 15%

Geb&udeart 14.4 13%

—1

2 gtandardstufe 3: Fertiggaragen; Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; Standardstufe 5: individuelle
Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Grlindach, Bodenbelage, Fliesen 0.4.,
Wasser, Abwasser und Heizung

13. Kostenkennwerte fiir Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude?"

Betriebs-Werkstitt
154 | eoeerketaten, 970 1165 1430
eingeschossig
Betriebs-Werkstitten,
18.2 mehrgeschossig ohne Hallenanteil 910 1090 1340
Betriebs-Werkstitten,
18.3 mehrgeschossig, hoher Hallenanteil 620 860 1070
154 Indus.trlelle F'foduktlonsgebaude, 950 1155 1440
Massivbauweise
Industrielle Produktionsgebaude,
18.5 iiberwiegend Skelettbauweise 700 965 1260
* einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von Gebaudeart 151-154 19%
Gebaudeart 155 18%

14. Kostenkennwerte flir Lagergebaude?

16.1 Lagergebidude ohne Mischnutzung, Kaltlager 350 490 640
16.2 |Lagergeb&ude mit bis zu 25% Mischnutzung® 550 690 880
16.3 |Lagergebiude mit mehr als 25% Mischnutzung®* 890 1085 1340

# ginschlieflich Baunebenkosten in Héhe von Geb&udeart 16.1 16%

Gebaudeart 16.2 17%

Gebaudeart 16.3 18%

- Lagergebaude mit Mischnutzung sind Geb&ude mit einem Gberwiegenden Anteil an Lagernutzung und einem geringeren Anteil

an anderen Nutzungen wie Biro, Sozialrdume, Ausstellungs- oder Verkaufsflachen etc.
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baude®

171 Museen 1880 2295 2670
17.2 |Theater 2070 2625 3680
17.3 |Sakralbauten 1510 2060 2335
17.4 |Friedhofsgebidude 1320 1490 1720

** einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 17.1 18%

Gebaudeart 17.2 22%

Gebaudeart 17.3 16%

Gebaudeart 17.4 19%

16. Kostenkennwerte fiir Reithallen

18.1.1 Reithallen

300 Bauwerk - Baukonstruktion 215 235 250
400 Bauwerk - Technische Anlagen 20 25 30
Bauwerk 235 260 310
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Trauthohe 5,00 m

BGF/Nutzeinheit

Korrekturfaktoren

Gebdudegroie BGF

500 m®
1000 m*
1500 m*

1,20
1,00
0,50

17. Kostenkennwerte fir Pferdestalle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 310 450 535
400 Bauwerk - Technische Anlagen 55 70 90
Bauwerk 365 520 625
einschliellich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Traufhthe 3,50m

BGF/Nutzeinheit

15,00 - 20,00 m*Tier

Korrekturfaktoren

Gebdudegroke BGF

250 m*
300 m=
750 m*

1,20
1,00
0,90
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18. Kostenkennwerte fir Kalberstalle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 335 375 455
400 Bauwerk - Technische Anlagen 145 165 195
Bauwerk 450 540 G50
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 4,00 - 4 50 m*Tier
Gebdudegroke BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 100 m* 1,20 Gilekanéle (Tiefe 1,00 m) 1,05
150 m* 1,00 chne Gillekanéle 1,00
250 m= 0,80

19. Kostenkennwerte fur Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstélle ohne Melkstand und
Warteraum

300 Bauwerk - Baukonstruktion 235 260 310

400 Bauwerk - Technische Anlagen 55 65 a0
Bauwerk 290 325 390
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhdhe 4,00 m
BGFiNutzeinheit 8,50 - 10,50 miTier
Gebidudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 500 m* 1,20 Giillekandle (Tiefe 1,00 m) 1,20
1000 m* 1,00 chne Gillekanéle 1,00
1500 m* 0,50 Gillelagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40

20. Kostenkennwerte fur Milchviehstalle mit Melkstand und Milchlager

300 Bauwerk - Baukonstruktion 225 255 310
400 Bauwerk - Technische Anlagen 100 110 130
Bauwerk 325 365 440
einzchliellich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 4,00 m
BGF/Nutzeinheit 10,00 - 15,00 meiTier
Gebdudegroike BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 1000 m® 1,20 Gillekanéle (Tiefe 1,00 m} 1,20
1500 m* 1,00 chne Gillekandle 1,00
2000 m* 0,90 Gulielagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40
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21. Kostenkennwerte fir Melkhauser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebaude
ohne Warteraum und Selektion

18.2.4 Melkhauser mit Milchlager und Nebenraumen als Einzelgebaude ohne Warteraum und Selektion

300 Bauwerk - Baukonstruktion 700 780 935
400 Bauwerk - Technische Anlagen 470 520 625
Bauwerk 1170 1300 1560
einschliefilich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Traufhthe 3,00 m

BGF/Nutzeinheit

Gebdudegroke BGF
Korrekturfaktoren 100 m* 1,20
150 m= 1,00
250 m# 0,50

22. Kostenkennwerte fir Ferkelaufzuchtstalle

18.3.1 Ferkelaufzuchtstélle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 300 330 395
400 Bauwerk - Technische Anlagen 165 175 215
Bauwerk 455 505 610
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhbhe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 0,45 - 0,65 m*Tier
Gebdudegrole BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 400 m® 1,20 Gillekandle (Tiefe 0,50 m}) 1,10
800 m® 1,00 ohne Gillekinale 1,00
800 m* 0,50 Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20

23. Kostenkennwerte fir Mastschweinestalle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 290 325 400
400 Bauwerk - Technische Anlagen 125 145 170
Bauwerk 415 470 570
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 0,90 - 1,30 m*Tier
Gebdudegroke BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 750 m* 1,20 Gillekandle (Tiefe 0,60 m) 1,10
1250 m* 1,00 ohne Gillekinale 1,00
2000 m*® 0,90 Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20
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24. Kostenkennwerte fur Zuchtschweinestalle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich

300 Bauwerk - Baukonstruktion

305 340 405

400 Bauwerk - Technizsche Anlagen 165 180 220

Bauwerk 470 520 625

einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von 12%

Traufhohe 3,00 m

BGFiNutzeinheit 4 50 - 5 00 m=Tier
Gebdudegroie BGF Unterbau

Korrekturfaktoren 750 m* 1,20 Gilllekanéle (Tiefe 0,50 m) 1,10
1250 m* 1,00 chne Gillekanal 1,00
2000 m# 0,50 Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20

25. Kostenkennwerte fiir Abferkelstall als Einzelgebaude

18.3.4 Abferkelstall als Einzelgebaude

300 Bauwerk - Baukonstruktion

320

350 420
400 Bauwerk - Technische Anlagen 205 235 280
Bauwerk 525 585 700
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 6,30 - 6 50 m*Tier
Gebdudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 200 m* 1,20 Gilllekandle (Tiefe 0,60 m}) 1,10
400 m® 1,00 chne Gilekandle 1,00
600 m* 0,90

26. Kostenkennwerte fur Mastgefligel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Ganse)

300 Bauwerk - Baukonstruktion

'_IB.AM Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Génse)

M0 235 280
400 Bauwerk - Technische Anlagen 50 55 70
Bauwerk 260 290 350
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhthe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit

0,05 - 0,08 m3Tier

Korrekturfaktoren

1000 m*
1900 m*
3800 m*

Gebdudegroie BGF

1,20
1,00
0,50
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325

Korrekturfaktoren

1000 m?
2500 m*
3500 m*

1,20
1,00
0,50

Kotgrube (Tiefe 1,00 m)

400 Bauwerk - Technische Anlagen 130 145 170
Bauwerk 420 470 560
einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von 12%
Traufhthe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 0,15 - 0,20 mAiTier

Gebdudegroie BGF Unterbau

28. Kostenkennwerte fir Legehennen, Volierenhaltung

18.4.3 Legehennen, Volierenhaltung

300 Bauwerk - Baukonstruktion 335 37 445
400 Bauwerk - Technische Anlagen 275 305 265
Bauwerk 610 675 210
einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von 12%

Traufhohe 3,00 m

BGF/Hutzeinheit

0,07 - 0,10 m3Tier

Korrekturfaktoren

Gebdudegroike BGF

500 m*
1600 m*
2200 m*

1,20
1,00
0,90

29. Kostenkennwerte fur Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kafig

18.4.4 Legehennen, Kleingru

300 Bauwerk - Baukonstruktion 340 370 450
400 Bauwerk - Technische Anlagen 335 370 445
Bauwerk 675 740 §95
einschlielich Baunebenkosten in Héhe von 12%

Traufhtohe 3,00 m

BGFiNutzeinheit

0,05 - 0,07 mATier

Korrekturfaktoren

Gebaudegroie BGF

00 m*
1200 m*
1500 m#

1,20
1,00
0,50
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30. Kostenkennwerte fir landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

300 Bauwerk - Baukonstruktion 230 255 330
400 Bauwerk - Technische Anlagen 15 15 20
Bauwerk 245 270 350
einzchlieilich Baunebenkosten in Héhe von 11%

Traufhohe 5.00m

BGF/Hutzeinheit -
Gebdudegroike BGF Unterbau
250 m*® 1,20 Remize (ohne Betonboden) 0,20
200 m* 1,00
1500 m* 0,50

Korrekturfaktoren

31. Kostenkennwerte fur Au3enanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

Raufutter-Fahrsilo 60-100 €/'m* Nutzraum
Kraftfutter-Hochsilo 170-350 €/m® Nutzraum
Fertigfutter-Hochsilo 170-350 €/m*® Nutzraum
Mistlager G0-100 €/'m® Nutzraum
Beton-Giillebehalter 30- 60 €/m® Nutzraum
Waschplatz (4,00 x 5,00m) mit Kontrollschacht und

Olabscheider 4.000-5.000 €/5tck.
Wordach am Hauptdach angeschleppt a80-100 €m?
Hofbefestigung aus Beton-Verbundsteinen 40-50 €m?

Laufhof fiir Rinder 70-100 €/'m? Nutzflache
Auslauf mit Spaltenboden 150-220 €/'m*® Nutzflache
Auslauf, Wintergarten fiir Gefliigel 100-120 €/m? Nutzflache
Schittwande bis 3,00m Hihe 100-125 €/m®




Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -80 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

lll. Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur

Ermittlung der Kostenkennwerte

Inhaltstibersicht

Beschreibung der Gebaudestandards flr

1. Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser

2. Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung

3. Blrogebaude, Banken, Geschaftshauser

4. Gemeindezentren, Saalbauten oder Veranstaltungsgebaude, Kindergarten,
Schulen

5. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenhauser, Tageskliniken, Be-

herbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen

6. Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader

7. Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser

8. Garagen

9. Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude, Lagergebaude
10. Reithallen

11. Pferdestalle

12. Rinderstalle und Melkhauser

13. Schweinestalle

14. Geflugelstalle

15. LLandwirtschaftliche Mehrzweckhallen
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1. Beschreibung der Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser

Standardstufe Wiagumzz-
1 3 4 5 antsil
Eolzfachwerk, Zisgalma e - 'Tveischalizes I‘.hlﬂ‘l'l‘&l:‘i,!. B | e:m-‘moeischalizes havarwverk z B | Verblendmauenwerk, mveischaliz, afvendiz gestaltete Fassaden mit
Fuzengiatiztrich, PIJI.‘i.'El:kI.etdm:g Gittermiass] pdar Hohlblocksteine, a1 Leschiziegeln, Kalksmdsteinen, | hirterhiftet, Vorkansfas:ade (z. B kopstrukdtiver Gliederung [E3nlenstalmgen,
mit Faserzementplattan, Bi verputzt und gestrichen oder Gashetonshzinen; Haturschdsfer); Erker znr), Sichtbetn-Fertisteils,

Anfiemvande | schindsln oder EI.Lﬁ.ﬂ].EI].KJ]]EL’tIﬂ Haoleverklsidme, Edelpmtz; Warmedanemms (nach ca. 2005} HNarsisinfavsads Elemente aus Fupfer- 3
wlatesn; kein oder dzutlich micht micht zeftzemaler Wanmeschisiz (vor | Wanmed mmsaverkamdsystem oder Elogalblech, mebrgeschozsize Glasiazaden,
zeitgemdfar W ammeschues {vor ca @ 1855 Warred mupitz (nach ca 1995) Didsmmire im Paszmnhasstandard
182
Diachpappe, Faserzementplatien eminche Betondachsisine oder Faserzement-Schimdeln, beschichtste | glasiers Tondachmiessl, hochwertige Emdechms = B. qus Schisfer
Wellplatter, Tondachaizzel, Binmienachindeln; Betondach=ieine tmd Tomdachzieged, Flatbis:ha‘nzb]ldmgdn‘. 2l: Cacktermazzen; | oder , Dlachizonimme, befahrbare:
kzine biz germes Dachdemmmms micht zeftzemale Dachdarmmme (vor | Folienahdichions, Faonstrubfion in ; schyeres F]a:b:bch.m.frl.milgeeleﬂette

Dach @ 1965 F.innen mmd Falirohre ans hazzivflachdach; besomdere Diachfomen, 15

Diachdamnmng (nach ca 15!:':-] z B. hansarden-_ Walmdach; Engmdﬂb:mmmur_d
Aufparreniavmeme, Gherdurcheckmirtliche | Fallnohre aus Fupder;
DiEmemires {nach ca 2005) DEmnrmre im Presrvhasstandand

E and Eirfachverglauns; Iweifachrerglasmme fvor ca 1895); Iweifcnerglaome (pach 2 1803, | Dreifackuerglanmg, 5 rabe, feststehends Faraterflachen,

AnBentiren cinfachs Holziren Hanstor mit richt refipematzm Faollizden (marmsll); Hamstir mit anfvendizsre Rahmen, Rolladen (el ); Spemahverglanme (Schall- und 1

; Wiammeschutz (vor ca 1995) zeitpemdfem Winnsschntz (rech oz | hoberwertize Tiranlzzs z B, mit Seitanteil, | 5 :

1805, besonderer Binbruchschts Aunfentiren in hochwertisen haterialien
Fachwerkmands, sinfache maszive tagende Imevmands, nicht | niche tragende Innamvinds m Sichinerwerk, Wmdvertafelanzen zasaliete Wmdahliufz (z B
szel.ehm;nne,am.ﬁ:ﬂz irazende Wands in Leichtbaumzize mazsiver Ansfiknme ke mit (Holzpaneels); Feilervorlager, 2bgpaetrte ader

Iememwinds z B I-[ul.nmdemmmu Timpmanarial gefillte Massivhalshinen, Bohisbetiralaments, zaschmimEene ‘ﬁ.‘nmtlmtien;r Verifehmzen 11

und —tidren Flﬂbmg:.‘rurm gestricken, mit Cipskarton), Gipsdizlan, Stamderkonstrukctionsn; (Hlastirem, smukirierte Tirblatter -.’E:lﬂ.tulz.]!'. ', Aldoastktz,
cinfachen Beschlazen ohre lzichts Tiren, Staklzargen scivwers Tiren, Holzzargen H‘s]mmmg;mmhuhe
Dichtmzen zufnendlae Tiirelements
Holzhalkendecken olme Filhmsz, Haolzhalkendecken mit Fillms, Beton- und Holzbalkendschen mit Dizcloen mit zrdferer Sparmmveits, Discloen mit zrofen Spammveiten, seelisder,

Diecken- Spelierpuiz; Fappendecken; Tritt- und Luftschallscintz (z. B. Deckemneriderduns (Holepareele Fazzetten), | Deckemertafehmeen (Edelholz, Metall)

lomstroltion | Weichhelzmeppen in einfacher Art und | Stakl- oder Hatholzregpen m scivwimmender Esrich); Em-i]nu:lge zewendelie Tregpen aus Sahlbston oder Tmaite Sahlbeton-, Bistall- odar 11

und Treppen | Ausfmoms, cimiacher At und Avsfihnne Treompen aus Stahlbeton ader Stahl, Stahl, Hartholomeppenanlaze in besserer Ant | Harholzregpenanlass mit bocinvenigen
ahne Belag Linoleurs-, Teppich-, Lamirat- md Liraleurs-, Teppich-, Lamirat- and Fertigparkett, bochwertize | hochwertipes Parkett, hochwertige

Fufboden PAC-Edden amfacher Antund PVIC-Eddenr beszerer Artund Fligzen, Temazzobelzs, hochwertize Massiv- hochwertige Edelholz- 3

A Ansfidmans, Fliesen, Kunst=isinplatten | holzbdden auf sedammter Unterkonsirubtion | boden auof sedamenter 13
emaches Bad mit Stamd-WC; 1 Bad it W, Drusche oder 1 Bad it W, Dhuzche und 1-1 Bader paif thw zwved Waschbecken, thre, | mebrers srofmizize, hochwertize Bader,

Samitir- Tnstallation auf Putz, Oifarbevarstrich, | Badenanns, Badewanns, Gaste-TC; Bidet Urinal, Gaate-TC, bodengleicha Ceste-TWC; bochwertizs Wand- 1md o

einrichtunzen | emfache PVC-Bodenbalige eimfache Wand- und Bodenfliezen, Wand- und Bodenflissen, rmumhoch | Dusche Wand- 1md Bodenfliszen; Euim;lm(ohaﬂmmmm

tileize gefliast zafliest jewieils in shohsner Croalitht Eirgal- mnd Flicheandsiors)
Eirgelofen, Scimverizaftheimms Fem- pder Zentralheizme, emfachs eleiiromizch gesteverts Fem- oder Fullbodenheimng, Solarkollecdoren fix Zolarkollektoren for Wannwasssrerzeugms

Hi Warmbdftheimmz, einzelns Gazmuben- | Zentralheizme, Miederterperamr- Wanmaazsererpenmume, musitrlicher mmd Heinme, Blockheizimafiwer, o

wizndthermen, Machtsiromspeicher-, | oder Brememwerikessel Fammmzchinzs Warmepurnpe, Hybrd-Systems;
Fufbodenheizme (ror ca 1985 afvendise moadtzlichs Kaminanlazs
. sgir wenizs Seckdosan, Schalterund | wenige Steckdozen, Schalter und Zeiipemate Ansahl an Stechidosenund | mbireiche Stechdesen wed Lickemuelsese, Video- md zepmals Alamarlage, zemrals

Sonstige Sichenmpen, kein Zichemmpen LichtzgzlEszem, Taklerschramk (abca. | hochwnertise 2 dezertrale Liifhme mit Wirmetanscher, Klimaankazs.

techmitche | Fapjarsromecierschaleer (FI- 1855) mit Unterverteilme mmd Lifhmz it Winmetaischer, mebrers LAM- | Buzsystem ]

Ansstattong | 2ol Lmrmz;&nmlna_e auf Putz Eipmaichenmeen mnd Femsstenachlisme
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2. Beschreibung der Gebaudestandards fir Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung

Standerdstufe
3 4 §
em-'mwvelschalizes Maverwerk, z B, 2oz Leschiziegeln, | Verblendmauerwerk, mwveischaliz, himferbifist, aufwendiz pestaltete Fazsadan mat konstruktiver
Falk=ndstzinen, Gashetonstemsn; Vorhansfazsade {z B, Manrschiefar); Glisdenmg (Saulenstellmzen, Frker eic ), Sickibeton-
Anfemyande Edelpratz; 1 atms:lmrmn_ {nach ca 2003) Fertigtells, Matarstemnfaszade, Elements 2z Fapfer-
VW ammed muaverbemdsy stem oder Wannedimeputz Elogaltiech, mebrzeschosmize Glasfxzader
(machca 1805) hochwertigete Difmmins
Fazerzemers-Schindeln, beschichtets Betondachsteine glasizma Tondackmisssl, Flachdachaoshildme thy al: hochwertize Emdechumz = B, aus Schisfer oder Fupder,
i Tondacheizze], Folienabdichhmg; Dinchemrasse; Eonstroktion in Erettschichtholz, scheres | Dachbesnimme, befabrberes Flachdach; stark
Diach Dachdimemng (nach ca 1993) Massivilachdach; besonders Dachform, iiberdurcheckmirtliche Dimemmns
z B Marsarden-, Walmdach; Anfsparmendanemme,
iiberdurchscdmittliche Diimemmng (nach ca. 2003)
Zweifachverslasme (mach ca 1995, Raollladen Direifacknerzlanme, Soemenschtzelas, aufwvendizers zrofe, festatebends Fearsterflachen, Spemialverzlanme
Fenster und Anfientii {enamuelT); Hanstir mit reitzemafem Warmeschatz (nach | Rahmen, Rollden (slskir); {Bchall- und Sonnersctz),
: @ 1963, hakernertize Tiraniazsn z B mit Seitentel], besomderer Auﬁanru:mmhxhnaugen]‘datmahm
Einbrochzchiz
nicht tragende Irmspnands M massiver Avsfihnmns Siciimzmerwe; hassvholoiiren, Schisbetirelemente, | zestmltete Wmndabliufz (z B. Pfeilervorlagen, sbhzezetne
Immesrwrinde und -fiiren . it Dimnemeazserial gedilite Stindaikonsmuktionsn; | Clastirsn, souktorierte Tirhlater oder geschwmgens 'l.".ir:-i;:-umen‘-, Erandschimz-
srimovers Tiiren verkleidms, rammshobe aufvendize Tirslaments
. Betondecken it Tritt- und Luftzchallachigz (z B mitzlich Deckenverkdeidumz Dedeerneriaizhmzen (Edelhalz, Metall)
Deckenlomstrubdion ache Exstrich]; einfacher Dtz v v
Liroleum-, Teppich-, Lamirat- md PVC-Bdden beszerer | Maturstsinplatten, Fartigparkett, bochoertizs Fliesen, hochwertize: Parkett, hochwvertize Natarsteinmplatten,
Fufboden Artumd Ansfihnng, Flizsen, Eimststemplatten Terrazzobelaz, hochwertige basnhelzboden aaf hochwertize Edelholehoder auf sedameater
zedimmmter Unferknrstribdion TUnterkoomstmakiion
1 Bad it WiZ 2 Wokmeinkeir; Dzche 1mnd Badewmmne, | 1biz 2 Bader je WWohneinheit mit thay. zwved 2 und mekr Bader je Wiohneinheit; hochmvertizs TWand-
SamitireinTicht VWand- und Bodenfliszen, rmmnhoch gefliest Wiasthbecken, thv. Bidet Unnal, Gaste-WC, i Bodenplatten (oherfiichersmicurier, Emzel- umd
podersleiche Drozche; Wand- ww] Bodenflissen jeweils | Flichendekors)
in z=hobener Cuelités
elaidromizch gesteverte Fem- oder Fuafbodznheizme, Solarkall=toren fr Solarkollektoren for Wanmnassererzeusme 1md
Heizung Hiederterperatur- oder Brammwertieszel Wammnzsarerzenung Hzinnz, Blockhedziaafiverk, Warmepampse, Hybrid-
Svstems
zetipemats Aneahl an Steckdosan und Lickiznsfaezen; mahirziche Steckdosen urd Lichimu=laaze, hochnwertize Video- mnd zenfrals Alamsarlaze, zemtrale Lafhme wit
) hnische Anssta Tanlerachrank (ahca 1835 mit Unterventsilmg ad Ahdeckimzen, dsrenirals Lifhme mit Winmetsscher, | Wirmetmmscher, Elimamnlage; Bossyvster;
Senstige ) frung Eippatchenmzen mehrers LAN- mnd Femzeharschlisze, aufivendizs Personenaufrnr=anlazen
Persomemanfrnesanlagen
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3. Beschreibung der Gebaudestandards fir Blirogebaude, Banken, Geschaftshauser

Standard=tufe
3 4 H
cin-‘mveischalize Fonstrukzion; Werhlendmauerwerk, mveiscdhaliz, histerbifiag, arfwandiz sestaltete Fazsadan mit konstruktiver
Warmed mmverbimdsy stem oder W amnmedimraputs Vorhansfazsade {z B. Nahrsddefsr); Gliedenmz (Simlenstellugen, Erker st ), Sichtheton-
Anflenwinde (machc 1805) Wanmedammng (nach ca. 2003) FEI.'I:I“‘I:EJE Tabarsteinfrszade, Elements an: Fopfar-
) Elogalblech, mebrzeschossize Glasfader;
W ﬂﬂlmglissadz s (Faz; stark Gherdurchecbmittlichs
Fazerzement-Schindsln, beschichtsbe Betondachstzine glaziems Tondadhmizgel; schmeres hixsivilachdach; hochwertige Emdecloms z. B. qus Schisfer oder Eupder;
Dach i Tondachmizzs], Folienabdichhmng; hesnndare Dachfomm; dherdurchscmittliche Dimemmez | Dachbesmimme: hefahrhares Flachdach; aufivendiz
Dachdameming (nach ca 1995) (mach @ 2005 gezliaderie Dachlandschaft, stark oberdurchachedttlichs
DEmpmez
Zweifacinrerglasme (mach @ 1855 Dreifachverglanmg, Sormenschitzelas, mifwendizere zrafe, feststehends Fersterflachen, Spezialverzlanme
Fenster nnd Aufentiiren Fakenen, haherweriize Tiranlazsn {chall- und Sonrepschutz);
Auﬁunmmhechnauzen]‘dﬂmahm Automatiktires
miche ragends Inneemwimds m massiver Ausfilmoes, Sichiperwerk, Bissivholetiren, Schichetireloments, | zesmbete Wandahliufe (z B Pletervarlazen, sbgezetste
I inde wnd -ti sriowers Tiiren lastiren, Inneryinde Sir demible Fnmmkonzepia oder geschvamgens Il'anﬂparu.en‘-,‘ii.mem.s
(‘zrdfers statizche Spanmmyeiten der Decken) srafformatizen (Hasslementen, Almstkpaz,
Automatiktires; rollsmublzerachiz Bediemms
- Betondecken mit Tritt- und Lufizchallschitr; einfacher | hikerwertize abgeharsie Decken Dedoeenenafehmzan (Edelholz, Rletall)
Diechenloonstrubiion Prtr: abeehinete Decken
Liralsurs- oder Teppich-Boden beaszerer Artimd Hanur=teinplatten, Fertigparicet, bochwertizs Fliesen, hochwertige: Parkstt, hochwertize MNatursteimplatien,
Fufbaden Ansfirmms; Fliesen, unststeirplatien Temarzobelag, hockwartige Mzssivholrhiden aaf hochwertize Edelholzidden auf sedimenater
Edmmr mm Ehl:ln me"]hjﬂ:
Samitireinricht ausreichends Anzahl vom Toilefenrimen in Standard- | Toletterrdne in pehobensm Standand grafizizige Tailettenmnlzzen jeweils nrit
Aushdmms Santtarsmrichiuns in sehobener Cualitat
clabfromizch seasteverte Fem- oder Zantralkeimme, Fufbodenheinmz; Solarollaktoren fir Solarkellektoren fir Wmmnassererzennme md Heimme,
Heizungz Hiedertenparatur- oder Brammwertioeszel Wammazsarerz=nmumz Blockheizkmadtwerk, Winmepumpe, Hybrid-5ystems;
Flimamlaze
zeltpemiaie Anrahl an Steckdosan und Lichtamslzszen; mhlrziche Steckdosen ued Lichimelasze; hochwvertize Video- md zenirale Alarmanlaze; zenirals Luthme mit
Zahlerzchrank (ab a2 1985 mat Uterverteilmg md Abdeclamzen, hochwertize Belencmme; Doppelbodzn | Wimnetmusches, Elimamlase,. Buzsvstem; anfivendigs
HJ;p_uj:ne:Ln_mL Eabealkanale, Blitzschtr mit Bodentanks zor Verkabehmng; ausrsichende Angall | PerzonsnanSrngsanlagen
. : von LAN-Arschlizzen; dezentrale Liftuns mit T amme-
Sanstige technische Ansstattung tauscher, Measverfahren von Verbrawch, Fegeluns von
1md Faumdfenchie, Sommamzclinz-
steenunz; elebtronizche Zuzmme=kontmalls
PersonsnamSrupsanlagen
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4. Beschreibung der Gebaudestandards fir Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude, Kindergarten, Schulen

Standardstufe

4

=

e~/ owvelschalize Fonstrukzion;
Warmedmmererbimdey ster oder Thamadameputz

Verblendmmerwerk, veischaliz, histerhifis;
Vorhansfassade (z B. Mahrschisfar),

afvendiz gestaltete Fazsaden mit konstroktiver
Gliedenmp (Simlenstellmgen, Fricr stc ), Sickrheton-

Aunfiemnyande (machca 1805 Warmedamwmme (nach ca. 2003) Fertigtels, Mahmsteinfassads, Elsments au Fupfzr-
Elogalblech, mebrseschnesize Glasfaazader; tark
tiberdurchsckmirtiiche Dimwmms

Fazerzemens-Schimdeln, beschichtets Betondachstsine glasizrie Tondachemiszal; bezondare Dackfonn; hochwertize Emdechuns 2. B. qus Schiefer oder Fupder,

Dach mnd Tondachmiess], Folimabdichhmng; Démnemures {nach ca. 2003) Dachbammimmeg, befakrhares Flachdach; aufivendiz

Diachdimemms (nach ca 1995)

zeglisdans Dachlandschaft, stark dherdorchachnittliche
DEmpmies

Fenster und Aufentiiras

Zweifacinrerlaome (mach ca 1805

Direifachnerslanmg, Sormenschtzelas, sufvendizers
Fahren, baherwertize Tirmlasen

grobe, feststehends Fensterﬂm:hm Sperialverzlanme

michs wragsnds Innamvinds o msssiver Ausfitroes o

mit Canmunaterial gafillte Stimderkonsmakdionen,

Sachimamerwverk, hizssivholziren, Schisheriralemerts,
Clastirzm

gestaliste Wandablinfe (z B. Piellervarlagen sbgesetste
ader gead:wmgene Il'hn:lparu.en‘-, Verfafahmgen

Innesrande und -tiren schwvere und grofe Tiiren (Edallolz, Diztall rmhohe auSvendiee
Tiirelemese; th. Am-:-mm]:tl.u'en. rodlsmubzerachie
Bedizmms
. Betondecken it Tritt- wnd Luftachallachoes; einfacher | Dischen mit grofen Sparsnveites , Deckenverklziding Diachoen mit grdferen Spaneweiten
Dieckenlonstrukiion Putz; abeehimete Dacken
Liraleurs- oder Tepmich-Bdaden bazzerer Artumd Mamursteinplatter, hochwertize Flissen, Terrazzobalag, hochwertize: Parkett, hochmwertize MNararstetnplarten,
Fufbiden Ausfdrme, Flissen, Funststeinplatian hochwertize hassivholzboden aof sadameater hochwertize Edelholzbaden auf sedameter
TUnterkomsmaktion Unterkomsmakiion
s L azreichende Anzakl von Toiletfenrdumen in Standard- | Todsttenraume in pehobensm Standand auﬁn.glgeToﬂa'lmmlzgenmnEmmmmﬂu:gm
Samitireinrichtan=en o — sahpbener (Cualitét
claldrordsch zesteverte Fem- odar Zentralkelmme, Solarkolektoren fir Winmnassererzeumme, Solarkolektoran for W
Heimangz Miedertenperaiur- oder Brenmvertiozszel Fufbedenheinmz Heinmg; Blockheizkrafiwerk, Wamsemumpe, Hybrid-
Systeme; Elimzan|aze
zeiipemdls Ansahl an Bteckdosen und Lichtamslaszen; ahlreichs Steckdossn wed Lichiauslazze; hochwertize Video- mmd zenmalz Alammanlaze; zenmals Lithme mit
Zainlerschrank (ab 1855) mit Untervertzilms und Abdeclamzen, hocnvertize Belenchhme, Wammetmscher, Elimamlaze: Bossystem
KJpp_Ld:-e:Ln_mL Fabelkarale: Blitrscinitz mit Endentzmks o Veri@hshms, ausreichends Ankl
: : vor LAN-Apschiiszen; dezentrale Lisfuns mit
Somstige fechnische Aunsstattung Warmetmuscher, Messvarfibren von Rt
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5. Beschreibung der Gebaudestandards flir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenhauser, Tageskliniken, Beherbergungsstatten, Ver-

pflegungseinrichtungen

Stamdardstufe
E 4 5
e~/ owvelschalize Fonstrubktion; 'Laltllennmmmmi. aeischaliz, hinterbifter, Vorhanefasade | aufivendiz gestaltete Fazsden mit bonsmruktiver
Wamedmmeverbomdey stera oder Wiamedimmputz (nach | {z B. Marachisfer); Glisdenmg (Siolenstellmzen. Erker etr ), Sicktheton-
Aunfiemvande a 1965 Il.atme-:lmrm:l_ [nach ca 2003) Fertigtells, Matarsteinfaesade, Elements sz Kupler-
Elogalblech, mebrzeschpzzsize Glastaszaden
hochwertiz=ts Dimaming
Fazerzemen-Schindein, beschichets Betondachetsine ind | glasiane Tondachrisgs], besondens Dechfonmen, hochwertize Emdeciuns = B, que Schisfar oder Fupder,
Dach Tondackmzzs], Foli dberdurchsckmittliche Danemme (nach ca. 1003) Diachbezmimme, hefabehares Flachdach; aufivendiz
Diachdimemunz (nach ca. 19935) zeglisdens Dachlandschafy; sichtbars hochwertizzte
Dampmire
Zweifacnrerelasmes (nach o 1905 Direifachnerslanmg, Sommensclurtzelas, sufwendizers Fahmen; | zrofe, feststehends Fansterflachen, Spezialverzlanme
Fenster nnd Aulentiiren mur Wokmheime, Altenbeime, Pﬂegehaime Franken- mir Bisharhersungsstitten 1md Verpflesunssainrichnnzsn: {Schall- und Sommersdnite)
huzer und Tageskdimiker Automatik-Einsansstiinen Autcmatik-Emsansstimay
micht tragends Inmamimds m massiver Ausfimms bow, | Sichimamerwer; zestaliete Wandabliufe (z B. Pfellervorlagen, shzesetzte
mit Carmunaterial gafillte Smderkonsmitionen: mur Bsherberzunssstatten imd Varpflasunsssinnchhmzsn: ader gezchivmeene Wandpartieny, Akmstikpotz, raumhoke
I inde und -ti schwvere Tiren; Automatik-Flurmnizchentines; rollstubizerschis Badismme aufvendize Tirelements
mur Wekmbeime, Altenbemme, Plegeheime, Erankenhquser
i Tazsdkdindken: Automatik-Fhrzwischenbinss;
rollsninlzerechte Badismme
Betondecken mit Trft- wnd Liftzchallachisz; Dizcloen mit zrofen Spansmeiten Diecloen mait zrafersn Spanemedten;
Deckenlonstrubfion und Treppen | Dechesvericleiduns, sinfacher Paiz hochwertize breits Stahlbeton-, Metalitreppenaniaze mit
hochwertizen Celimder
Limoleurs- oder FYVC-Baden besserer Artund Ausfihnmes; | Manrsieinplatten. hochwertize Flissen, Temrazzobelag, hochwertipe: Parkett, hochuvertize Maporsteinplarien,
Fulfbiden Fliezen, Eunstsizinplatten hochwertige Mzssivholrbdden auf zadimember hochwertipe Edelholzbiden auf sadameater
TUnterkonsmaktion TUnterkonzmaktion
mehrere W und Deschbader je Geschozs, Wasckbecken | je Famm eim Duschbad mit WC je Fammm ein Duschbad mit WC in guber Ansstatbng.
SamitireinTichtaneen im R mur Wokmhetme, Altenbeime, Flegsheime, Franksnhmser und | mur Wodmbeime, Altenkeime, Fiegeheime, Erankanhmesr
Taze:klirdken: behinderienzeraci und Tazsakdindken: hehindereanmeracht
elaidrordach gestenerte Fem- odar Solarkollektoren fir Wimnnnassererzeusnme Solarkollektoren fir Wimnnnassererzeusme md Heimmg,
Haimane Miederteriperarur- oder Brammvertiss:el Blockheizbmattoerk, Warmepumpe, Hybod-Syatems;
Fliznam[aze
zelipemdis Anvahl an Stackdosen wnd Licktan:las:en; ahlrzichs Steckdosen und Lichtauelieze; hochwertize Video- md zenmralz Alarmanlage, zemrale Lithme pit
Somstige technizche Ansstafiung Blitrzchate, Perzotenzafrazsan]azsn Abdeclamzen; dezenirals Lifrons mit Warmsstzo:cher, Wammetmuscher, Klimamlazs, Bussysten,
mehrere LAN- md Fernzeharechhis:e aufvendize Aufmesanlasen
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6. Beschreibung der Gebaudestandards fiir Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader

Standardstufe
3 4 5
ain-'mveischalize Fonstrubkstion; Verblendmmerwerk, weischaliz, hinterhidfis; aufvendiz gestaltete Fazsaden mit konstruktiver
Anfemwinds Warmesdmwwerbemdeystem oder iinmsdimrapute Vorhansfassade (z B. Manrschistar), Glisdenmg (Sialenstellmmzen Erker s, Sicktbeton-
- (macho 18950 Ilatma»:lmrmn_ (nach ca. 2003) Fertigtells, Elements an: Kuopfr-' Elogzalblach,
mehrzeschozzize Hasfxsaden: hockmwertizte Dinermme
Fazerzemens-Schimdeln, beschichtets Betondachstsine glazizriz Tondadhzizzel; bezondare Dachfonmen, hochwertize Emdeclams 2. B, mus Schisfer oder Eupder,
Dach mni Tondacheizss], Folisnabdichhmg; idberdurcheckmitiiche Damwmme (nach ca. 20035) Diachibesmimme; safivendis gestiederte Dachland:chat,
Diechdimrmng (nach ca 1935 zichfbare Eozendachkonstraktionen; hochwertizste
DEmpmire
Iweifacmerelasmes (nach . 1805 Deifachverzlanme, Soomensclustzelas, mufwvendizers zrofie, feststehenda Farsterflachen, Spezialverzlanme
Fenster nnd Anfentiiren Fahenen, hiherwertize Tirmlazen {Echall- und Somnenscntz); Automatik-Emeanzshiren
mickt trapends Irnsrmvande m easzver Ausfimues bow, | Secirmanerwer; zestaliete Wandablaufz (z B. Plelsrvorlagen, aheezetzie
Innesvrinde und -tiiren it Carmeaterial zefille Smderkonsmiktionen: rallshinlzerechte Bediemme ader gezchivmeene Wandpartien'y, Akmstikpatz,
schwvere Tiren rauznbohe sufwendize Tirelsmente
Betondecks Disckosn nuit grofen Sparsmveiten Dizchoen mit grdferen Spamemveiten;
Dieckenloomstrubtion ned Treppen hochwertipe breite Stzhlbeton-, Bemlireppenanlass it
hochwertizen Celimder
mur Spocthallen: Beton, Asphalthston, Estrich oder mur Sporthalles: hodhnwertizere Jachenstatischs mur Sporthallen: hociwertizste fachenstatizche
Gussasphalt auf Beton; Teppichkelzs, PV, Fufbodznkonsnibcion, Spezialteppich mit Fufbedenkonstnibdion, Spezialteppich nut
Fufboden mur Freizeithdder’ Heilbdder Flizsenbelag Cruvmisramulatanflage; hochwertizerer Schoinghoden | Gunmmisramilataaflage; hochwertizster Schoinghoden;
mur Freizsithdder Heilbddar hochwertizer Flissanbalaz
i Maturshzinkaden
Samitireinrichianzen wenige Toilstterrmms wnd Duschrawmne ke anareichends Anzahl von Todletenriumen robmizige Toilettenanizzen und Duschritme pit
Waschrime i Cuzchemenen o besserer (it Sapitareinrichnmeg in gehobener Cualisat
elzidropdzch gestenerte Fem- odar Fufbodeanheinmsz; Solaiallsitoren fir Solarkollaktoren fir Winmnassererzeumme und
Haimuns Hipderterperatur- pder Brammertisszel TWammasssrerzsnmms Hainnz, Blockheizioaftwer, Wamepamps, Hybod-
Svstema
. - Zeltgemiiie Anvahl an Bieckdosen wed Licktrn:las:en; zakirsiche Steckdosen wed Lickimueliaze, hochmwertizs Video- md zenmalz Alarmarnlage; Elimasnlage;
Semsfige technische Ausstattung Blitrschitr Abdeckumpen, Lifume mit Warmetmscher Bussystem
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7. Beschreibung der Gebaudestandards fur Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser

Standerdsiufe
3 4 ]
ain-'mwveischalize Fonstrubktion, Verblendmaerwerk, zweischaliz, hinterhifist, aufwendiz gesfaltete Fazzadsn muit konstruktiver
Wimedmmemverbomdsystem eder Wamedimmputz Vorhansfassade {z B. Manrschiefer], Cliedenmg (Sanlepstellmezern, Erker etr.), Sicktbeton-
Anfemvande (machca 1805) Wiarmsdmemme (pach ca. 2003) Fertigteils, Mabarsteinfaezade, Elements aus Kupler-
Elogalblech, mebrosschossize Glasfassaden;
hochwertizzte Diamemirns
Fazerzemens-Schindeln, beschdchtets Betondachstsine glazizme Tondackmizzal; bazondare Dackfonm, hochwertize Emdecioms = B. qus Schisfar eder Fupder,
Dach mnd Tondachmizz=], Folisnabdichhmng; iberdurchschmittliche Diimemme (mach ca 2005) Dachbesnimme; sufwendls gegliederte Dachland:chad
Fimmen mmd Fallrohre auz Zinkhblech; hochwertizsie Démrming
Dachdimemung (nach ca 1995)
Zweildmerelasmes (nach . 1805 Direifackrrarslazimng, Soemensclusizelas, sufvendizers grobe, feststehends Fansterflachen, Spezialverzlanme
Fenster und Aunfentiiran Fakemen, hiherwertize Tiramlazan (5chall- und Bonperscniz),
Anfenmiren in hochwertizen hMaterialisn
micht tragends Innemyimde i masshver Ausfithroes beow, | Sidrimameryerk gestaliste Wandablinfs (z B Pieilervarlagen, shzesetzte
I inde und -ti it Canmeaaterial gafille Sdmderkonsmibtionen: oder gezchwmesnes Wandpartiany, Akustikpotz,
srimvere Tiren raznbohs sufwendize Tirelemente:
Bediomms, Autonmiikiiren
Deckenlconstruki Betomdecken mit Tritt- und Luftachall:chutz, sinfacher | Diechosn nait srofen Spansmveiben Dizchozn mit sroferen Spampmwedten, Deckamemafehmsen
Pz, Deckenverkleitme {Edelholz, histally
Liraleurs- oder Teppich-Boden beszerer Artmd Nzfursteimplatten, Fertigparkett, bocdwertizs Fliezen, hochwertize: Parkett, hocknvertize MNatarstesnplafien,
Fufiboden Ausfimmng, Flissen, Fumststeinplatien Temazzobelzz, hochwertige Messivholzboden auf hochwertize Edelholzbaden auf gedimenter
sadimmemter Uinterkorstriktion Unterkomstraktion
S L Tolsttenraume aareichende Anzahl von Toiletenriumsn, zruﬁm.glge Tailetienanlzzen mit Sanitireimrickiuns in
Sanitiremrichiungen jeweils in zehobensm Standard sahphener Qualicat
cleifronizch gastewerte Fom- oder Fufbodanheinmz; Solarinllsitoren fior Solarkollekioran fir Wammnwassererzenmme 1md
- Hipderterperaiur- pder Brammwvertisszel Wammnssarerzenzuns Heimmng; Elockhsizoatwerk, Wamsemumpe, Hybrid-
Heimanz Systema,
Flisnamnlaze
zeiipemiis Anzahl an Backdosen und Lichimmalzszen, mahlrzichs Bteckdosen wed Licktmuelasze; hochwertize Video- md zeniralz Alammanlaze; zenfrals Lifhme mit
Zainlerschrank (ab 1885 mit Unterverteiims und Abdeclameen, hochwertize Beleuchhmg; Doppelboden | Wanmetmuscher, Elimamlage; Bussvetem; Doppelooden
RJ;g_uﬂ:ﬂm_En, Ezbellanals; Blitzscuts, mit Bodertamks ooy Verkabehms, mereichende Apgak] | mit Bodentnks mor Verlabehms,
Somstige fechnische Anzstatiung Perzonenauirnesanlagen von LAN-Arschbiszen; deresirale Lizfuns mit aufwendizere Aufmszanizzen
Wammstmsches, Mezsverfabren vor Emmatenperar,
Faurafeuchte, Verbranch, Emzsiramregehme,
SommenschrzEiansmme
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Standerdstufe
3 4 5
Anfemwinds affiene Fonstruktion Eirschalize EKorstruktioa aufivendiz gestaltete Fazsaden mit konstruktiver
- Glisdenmp (Aanlenstellmzen, Erker st
. Stahl- 1md Betondertigteile dberwiegend Bstonfertisteils; srods siitzenfeis grafers stitzenTeis Spannweiien
Konstroltion - ;
3 penmmveiien
Dach Flachdach, Folienabdichhms Flachdachmmzhildme, Winnedarmsms Tefabbares Flachdach (Parkdeck)
F nd. - eimiache Metallsitter Tbegrinte Metallgitter, Glasbausisine Aulfeniiren in hochwestigen hMaterialisn
FuBbiden Beton Estrich, (Grazzazphalt Ieschichister Beton oder Esfrichbaden
Strome- md Waszeranzchiozs, Loscinwasseraniazs; Sprmkleranlaze; Pufanizzen; Bauch-und Video- md zepirale Alarmanlaze; Beschalhms,
ima fachnische Ansste Treppenhans; Brandme]der TWamesbrogsanlazen; mechanische B=- md Park=yztzme fiir drei oder nushr PEWL dhersinandsr,
Semstige Ausstartung Enthifhmpsarlazen; Parksysteme fir wei B aufwendizere Anfmissanizsen
dbersinander, Persomenaufrussanlasen
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9. Beschreibung der Gebaudestandards fiir Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude, Lagergebaude

Standerdstufe
3 i 5
ain-'mveischalizes Waverwerk, £ B 2z Deichiziegeln, | Verblendmmerwerk, mwveischaliz, hirterhifies; Sichthebon-Fertizeile, MNahrsteinfaszada, Elemente aus
Falk=andstemen, Gashetonstemen; Vorhansfassade [z B MNahursciefar], Fupfer-' Elomalblech;, mehrgeschozsige (Flasfas:aden;
Anflemvande Edelputz; zedamrate bietall-Zandwichelemente; Warmedamemme (nach ca 20035) hochwertiz=ts Dimrmins
Wammed memverbemdeyster oder Wiamedameapots
(mcha 1895
Ztail- 1md Betonfertsteils dberwiegend Betonfertizteile; erode shitzentreis Erifere stitzenTeie Spamnweiien; hobe Declenhiber,
Konstrultion Spmnmmveitan; hohe Deckenbdhen; hobe Belastharksit der | hikere Balastharkedt dar Decken mnd Badan
Dieclgzn und Baden
Fazerzemers-Schindeln, beschichtete Betondachstsine sciwverss bizssivflachdach; besondsre Dackfommen; hochwertize Emdeclams = B, aus Schiefer odar Fupfer,
Dach i Tondacheiassl; Folisnabdichh dbardurchscmirtliche Diamemmns (pach ca. 2003) hochwertiz=ts Dimrmins
Dechdimemmnz (nach ca 1985)
IZweifadnerglaomes (nach . 1805) Dreifachverglanmg, Sotmenzclontzelas, mfvendizers grofe, feststehiends Fansterflachen, Sperialverzlanme
Fenster nnd Aunfentiiren Fahenen; hihernertize Tirnlazs {Schall- und Sommerscitz);
Aufenriren in hochwertizen Materialisn
- - An=irich thw: gefliest, Sichmmansrnerk Schicherirelaments, iberwiegand gedisat Sichtmamerwerk; gestaliate
Iemesrwrande und -fiiren CSlashir=n Wandablzafe
Fulbad Baton Ezrich, Guszazphalt bezchichister Baton oder Exmichboden, Betomwerkztein,
Verménflaster
Samitireinrichtumzen einfache und wenize Toilstterrmme anareichende Anraihl von Toilefenrimss zrofizmizige Toilettenmlazen
elzidrorizch zestenerts Fem- oder Fufbodanheinms; Solarkallaidoren fior Solaricollektoran fir Winnnassererzeupme md
Hi Migdertepiperatur- oder Brammvertiosszel Wamminzsararzenzung; nusitrlicher Kaminamachinss Hzirung; Blockheizkoafoverk; WEmmepumpe; Hybrid-
Systems;
aufvendizs mosdtzlichs Kaminanlaze
Zeltgemdfs Anvahl an Steckdosen und Lickeau:liezen; zahirziche Steckdesen und Lickemslizze; hochwvertize WVideo- mmd renrals Alamanlage; zentrals Lithme mit
Somstiee technische Anssta Blitzechmiz, Tesknichen Abdeclmzen; Fabellanale: dezsntrale Difme mit Wiemmetmscher, Elmamlaze; Bosgystem; Eichen,
- frung WWanmnstauscher, klemers Einkagkaichen mit Foamnem; aufvendizare Aufniszaniazan
Eochselesenhsit, Avfenthaltarime;, Aufme=nlazen
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10. Beschreibung der Gebaudestandards fir Reithallen

Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Standardstufe
i 4 5
Holzfachwerkowand, Holzsthizen, Vollholz, Falk=rydstizin- odar Ziegel-bizosrwerk hiztallsnizan, Betomwand, Fartigteile, mehrachichiis;
Anferryande Bretrzchabumg odar Profilblach aof Holz- Profil; Holz-Blockioklan rwischen Shitzen, Srzhlbetonsritzen Fertigpedl, Ezlkzandstzin-
TUnterkonstraktion Wamedimeaverbomdsystem, Putz Vormanenme, oder Flinkerverblendoms mit Darmeme,
Dach Eolzonstraktioren, Magelbretfbmder; Stahlrahmen pt Holzpdetten; Fazerzementwellplathes; Brettzchichtholzbindar, Bstondacksteine oder
Bitumemwellplatien, Profilbleck Diacheiessl, Démpnms mit Profitholz oder Paneslen

Fenster nnd AuRentiiren baw. -tore

Lichiplatten aus Funstetof, Holz-Brettariuran

Eurstsiofffenster, Windnetze sz Kumststoff, Jalosien
mit Miotorantriek

Thiren 1nd Tore mehrzchichiis mat Wammedmemma,
Falzfenster, hoher Fensteranteil

notrungzspegifische Anlagen

I inde fzine trazende bow. nicht tragends Irmennands aus Holz; irazende be: nicks tragends Irmernands al:
Amstrich Mmerwerk; Sparrholz, Gipzkarton, Fliazen
. fzine Holzkonstroktionen dber Mebenrmumen; Stzhlbebonplatte Gher Mebanrimmen; Davmyme mit
Deckenlonstrukicn Famschaueplarten Trofillolz oder Pameslen
Trazzchichi: Schetter, maaitzlich altemativ: Estrich auf Dranvme, Fliesen oder Linolawm i
Trasmechicht Vises, Trazachicki: Schotter, Nebanraumes;
Tratzchicht: Sand Tramechicht Eunststofzewebe, pazitzlich/alierrativ:
Fufbidden Tretzchicht Zand und Holzspime Trazachicks: Schotter,
Traxmachicht Funstzio:
Tretachicht: Sand und Textilflocken, Betorplatte im
Bereich der Mebenréimme
sve Finbamten Feithallenbande aus Madelbolz zur Aberenzims der mazatzlich alterretiv: Vollbolziafeln fest pirgebat paaatzlichaliemetiv: Vellbolriafeln, Ferfiptedle zum
baulmnstraltive Fsisflact v
R [ Bezermzsseraihleinms mazatzlich alterretiv: Abwaszerleinmeen, Sanitdrobjekie | mosdtzlichalveretv: Sanitirobjelds (gehobene Crozlitad),
Abwasser- Wasser-, Gasanlazen einfache Cuali) Pr————
Wi fzine Faumheizfiicken in Mehermdiomen, Anschiuss an mazitzlich aliemretiv: Heizkessal
drmeversorzungsanlaz Hairsystem
lufttechmische Anlagen kaine Firsterthifrons Be- und Enthifunssmiaze
Starkoirom-Anksze Laihmgen, Schalter, Dosen, Lansfeldlenchian maaitzlich altemativ: Sicherumszen und Verleilerschmank | msitzlich/aliemretiv: histall-Dampdenchien
keine Feithodanbenazsenmg (rinfache Avsfihnms) Feitbodenbewizzenmz (komfortable Avsfithnms)
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11. Beschreibung der Gebaudestandards fir Pferdestalle

Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Standardstufe

3

i

=

Binrnemoellplatien, Profilblech

Hartzchmumplziten

Haolfachwerkmand; Holzstaizen, Vollholz Fallzandstein- eder Zisgel-bimerwerk, Metallshitzen, | Betomwand, Fertigtedle, mehrachichifis;
Anfemrinde Bretrachabme cdar Profilblach aof Holz- Profil, Holz-Eleckiollan myischen Snitzen, Srailbetonsnitzen, Fertigtedl, Fallzandstein-
TUnterkonstraktion Wanmedmeaverbondsvsterm, Putz Vomanenme oder Elinkerverblenduns mit Canmeme
Dach Eoldoomstroktionen, Vollholzhalker; Magelbrettbinder, | Stahlrahmen pot Holepfetten; Fazerrementwellplatien; Brettachicktholrhinder, Bstondachsteins oder

Diackmiazsl, Démemms mit ProfiThelz oder Paneslan

Fenster nnd Aufentiiren baw. -fore

Lichrplatten qu= EunststoS, Holz-Brethertimen

Eunststofffenster, Windnetze as Eumststoff, Jalousien
mit hiotoraririek

Thirem umd Tore mehrachichits mit Wanmedimemns,
Balzfenster, hoher Fensteranteil

Futermutomansn, Folirafe mit slekir. S1enarms

I inds keine irazende ben: nicht ragends Irmemovands aus Holz; irazende bew. nicks tragends Irmewwands al:
Amemich Mmerwark; Sparrholz, Putz, Flissen
- keine Holzkonstroktiones dker MNebetraumen; Sralbetomplatten dher Mebenraumen, Ddsrmn:s mit
Declenlamstrukticn A ———— Profillolz oder Paneelen
Beton-Vertuedpfaster in Stallzaszsen, Sakibetonplatie paaatzlich altarrativ: Mahlbetosplatte; Arstrich, paaatzlich altarrativ: Stahlbetorplatte al: Stllprofil wit
Fufbiden im Tierbereich Cunrmmimatien i Tierbereich versetzien Ehenen, Mutzestrich muf Dinmemg, Ansrich
oder Fliesan in Mebenraumes, Fatscmk im Tierbersich
baukensiraltive Einbamten Fiitterumg: Fuftertraz FVE Fiitterumg: Erippen:chalen ais Polyesterbeton Fiitterumg: Erippenzchalen aus Steirmens
Abwasser-, Wasser-, Feserwasserableinims, Wasserleirs maaitzlich alterativ: Almazsserleinmeen, Saritareiyjelkte | mudzlichalismetiv: Sanitireljekie (zehobene Choalitas),
Gazanlazen {emnfache Cualitaf) i Mebenrmmen Gazanzchinzs
Wirmerersor=umgsanlazen koine Elekiroheimung in Sattelkarmmer oz itzlich alterrativ: Fammbheizflachen, Helzkeszel
lufttechnische Anlagen keinz Firsterthifons Be- und Emthifunssmlaze
Starkoirom-Anksze Laihmgen, 3chalter, Dosen, Lansfeldlenchian maaitzlich alterrativ: Sichenmezsn und Verteilersdhmank | msizlicdhalisnretiv: histall-Dampdenchion
Aunfstallung: Bogpanirenmwands 2oz Halz, Anfstallung: meitrlich attemariv: Bogentrenmyimde: Anfstallung: meitrlich attemariv: Fomfor-
Anbindevormicknmzen Hartholz Metall Pfardebogan, Piarde-Solarim
notzungzspegifizche Anlazen Fiitterung: Trinken, Fusterraafen Fiitterumg: zosatzlich altemativ: Fres:giter, Fiitterumg; zosatzlich/altemativ: Futter- Abroftationsn

fiir Faw- und Eraftfinter mif alakir. Tiererbammg und
Seleltion, Avtomatische Fottermutzilme fir Bogenstilla
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Bearbeitungsstand: 19.06.2020

12. Beschreibung der Gebaudestandards fir Rinderstalle und Melkhauser

Milchfhuszzestenarte Armist- und Abschaltzmomatic

Standardstufe
3 4 ]
Anfemwinde Haolzfachwerkonand, Holzstatzen, Vaollholz; Brettzchabme | Fall=andstein- oder Ziepel-himsmverk, Bistallsnitzen, | Betoowand, Fatigteile, mehrachickiis; Stablbetonstitzen,
- oder Profilblech auf Holz-Unterkonsmoktion FProfil, Eolz-Elockibahlen mwischen Snizen Fertigteil; Elinkerverplendms
Dach Holzkonstroktionen, Vllbolzbalken, Magelbretthinder; | Stahlrahmen mit Holzpfetien; Fazerzamentwzliplatisn; Brettzchichthelzbindsr, Bstondachsteing oder
Binmnenweliplatien, Proflblech Hamtzchaurplaiien Diachemiessl, Démrmmz mit Profilhelz oder Paneslsn
Fenster und AnBentiiran bzw. -tore Lichtolatten ms Eunststodf Eﬁmmtf.ﬁmMKm@mﬂ:mm E:'mdeTmemagnmcb:hmmanmdmn:,
- . iragende wnd icht razende Innermvand aus Holz, irazende 1nd picht ragende Innermdnds au: Mmerverk;
Innemrinde ksine Amstrich Sparholz, Putz, Fliezen
- . Holzkomstroktiones dber Mebenrmumen; Stahlbebonplaite Gher Mebenrimmen; Darmame mit
Dedealonstrukticn kzie A ——— Drofilholz ocer Paneslen
masitzlich altamrativ: Stahlbetorplatts mit mazitzlich altamrativ: Stahlbetonplatte al: Stallprofil mit
Fufhad Seahilbebonplathe Oberflachanprof], Pautenrmsier; versetzten Ebenen; Estrich auf dem Fottartizch,
Epogidierzheschichhme am Fressplatz, Lisgamatien im | Liegemziratzan im Tierhereich, Gussasphalt odar
Tierberzich Crunmiznflase
A Teton- T } i%%mmbﬂmmngamuﬂngz -
baukonstrultive Einbawten Anfstallung: Beton-Epattenhoden, Einvelbalien Eripperechalen ais Pabyessterbeton; Gilbarokrs vom Sall ; e reibenistinal. Krippenschelen
e Zusitelich altermativ: Spilleinmen fir Einzslionile
Abuasser-, Wasser-, Gasazlazen R asseraileinms, Wasserlsitmng ?EMNH‘E:‘TI;J;.{?E!ETITEE. Samitirokjekte | musdtzlichaltemetive Sanitdrobjekts (zehobeame Craalitss);
Warme-, Versorsung:anlssen kaing Elekiroheizunz i hzlk=tand maaatzlichaltematv: Rammheizflachen, Heimoeszel
hefttechnische Anlagen kzine Firstenthifons Be- und Enthifumrssmlaze
Starkztrom-Anlage Leihmgen, Schalter, Dosen, Lansfeldleuchien paitzlich altemativ: Sichenmzsn und Verteilerschmank | masdtzlichaltemrativ: histall-Dampfeuchian
Anftall Frossitter, Linesk brigal, Filher WWMTEMMM iyﬁuﬂun;mﬂ?nhﬂm-&mﬁm
-*FP"““““E?;{IE P!E'l&] it Fiitterune: Trankenans mit Schmimmss, Eraftfitteraniazz mit Tiererkenmme )
P : Tisroroduid ] - . Entmistung: Faltschisber mit 3zilmus und Anfrsh, Tierproduldenmahnse: musiizlich altemati:
Melkzraze, Mzschi tr, Michiibltard Taochecheeidpompe, Fimmizer Schnellaetriet, Tandem oder
ik _ﬂ' Wimerich z Tierproduldenmahme: nsatzlich altematn: Fampazelhmelkztand, Aatornatiache: bslksystem

{Foboter)
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13. Beschreibung der Gebaudestandards flr Schweinestalle

Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Stapdardsinfe

3

4

2

Haolefachwerknand, Holestiizen, Vallhalz,

Falk=ardstein- der Ziegel-himermerk, Distallsniren,

Betorwand, Fertigtedle, mehrachichtis;

Bruaemneliplatien, Proflblech

Anfemyande Brettachahme oder Profilblach of Hole- Profil, Holz-Elockiroklan mwischen Shitzen, Beton- Stahilbetonsitzen Fertipteil, Eall=and:tein-
TUnterkonsmiktion Schalme=sstems mit haiz Vormanenme oder Elinkemverblendons mit Darmeme
Dach Holzkonstroktionen, Vollkolzbalken, Magelbretthinder, | tzhlahmen mit Holzpfettan; Fazerzementweliplatten; Brettachichthelzbinder, Bstondachsteing ader
Hartzchamaplatien

Diackmizzs], Démnemms, Kimstsiofplatien Paneele

Fenster und Anfentiren brw. -fore

Lichrplattsn ms Eunststof, Holz-Brettartiran

Eurstsnofifenster, Windnetze 2 Kimststoff, Jalmsisn
mit liotorantieb, hetalthiren

‘Tiirem umd Tore mshrachichtiz mit WEnmsdimemms,
Eolrfemster, hober Fensteranteil

keine Inmsmyimde azende Inneryimde qus Maverwerk, Putz und Ansrich: | Tazende Innermvimde als Bstormwand, Fertigieile,
Imnesrinde nichrrazende Inmsmyimde aus Kurststiof-Pansels mit Ansrich; mi Irmevmvimide as haververk,
Amstrich Puxtz und Anstricl Sperrhalz, Putz, Fliesen
. keine Decke Haolzhomsmrultiomen iber Mebenrmmen; Srzilbetomplarten dher Mebenrmmnen; Démpmms,
Deckenlamstruktion Hamzchaumaplatten Funststoffplatien, Panesls
Srahlbetonplatte Zrzhlbetonplatte; Verbundestrich maatzlich aliemativ: Stahlbatorplatia 2l Stallprodil mit
Fufboden versetrien Erenen; Stallbodenplatten mit Darmime,
Fliezen auf Estrich in Mebenrimmen
Firtterumz: Troge aus Polyesierbeaton Anfstallung: Beton-Spaiterboden, Flachenslamente Anfetallung: Guzsroste in Szuenstallen, Eunststafoste
Fmterung Trige aus Palyesterbeton in Ferkelstillen
bankensimaltive Einbawten ntmiztung: Gallerobrs vom Stall zom Aufenbebitter, | Fivbterumg: Troge aus Sisinzeus
Ahspatmﬂebarmﬁuﬂﬂ:mlm Entmistung: meitrlich attemativ: Smilleitmeen fir

Einzelianile

Abwaszer-, Wasser-, Gazanlagen

Fegermaszerableituns, Waszerlerhms

paaatzlchaltarrativ Abmesserleiimzen, Sanitarekiekts
{einfache Clualith) n Mebenrmmaen

Doz itzlich aliemrativ: Sanitirokjekts (zehobene Croalitas),
(Szzamachinzz

Wammbafigebizss, Elt - Anschiu=s

mazitzlich alvemretiv: Wimnesser-Fufbodenhsinmz,

Fiitterumg: Trockenfiutteramomater, Trankenippsl

Dirzitzeilitrderar, Rn]]:hmm:mm.aum Dm.]amue;
Entmistung: Tauchachneidpumnpe, Fihmmiger

Warmeversorgungsanlazen Ezizunzarohren, Anzchinzs an vorh Helzevatem Hsirksszs] mit Gashefenenme, Wamnmeniczewimms
anz Stallhaft
Zubafikdagpen, Lifumesfirst Be-und mlaze im Unterdnacknerfabren: mazitzlich alverrativ: Gledchdnuckhithmng,
hafttechmizche Anlagen Zulafikanals ader Fiassldecke;, Einzelabsaupme, Zentralabsaazunz, Liufiwascher
Abboftlamale, Vantilatoren
Starlotrom-Anlage Laihmgen, Schalter, Dosen, Lansfeldleuchten pazitzlich/altemativ: Sichenmzen urd Vertsilerechrank | musdtzlich/alvemetiv: histall-Dampdenchien
Aufstallung: Buchtanabirennmzen an: Emstaof- Anfstallung: masitzlich/altemativ; Piosten md Anfstallung: masdtzlich alttemativ: Sorflerschlzgze
Paneeler, Piosten und Beschlizs ans verz. Stakl, Beachlize auz VIA, Fubslisien, Batteretmichtmesn Fiibterums: mosftzlich altenatic: Flissisfitenmezanlazes
notzungsspezifische Anlszen Ahserislbuckien, Selbstfms- Fastenstimde fir Smuen Fiitterumg: mo=atelich altemetiv: Transparrobrs, it Blimhehdlter, Sensorstenenms, Fittenmescomputer,

Abrufitation, Tisrerkenmme, Salsidion
Entmistung: Schubstanssnanbmisimng
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14. Beschreibung der Gebaudestandards flr Geflugelstalle

Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Brumemweliplatien, Profdlblech

Standardsiufe
E 4 &
Holzfachwerionand, Holzstiszan, Villkalz, Falksandstein- oder Ziegel-Manerwerk, Metallstitzer, | Betomwand, Fertigtedle, mehrschichtiz,
Anfemyande Brettachahme oider Profilklech zof Holz- Profil, Beiall-Samdwichelamente mit Stahlbetonstitzen, Fertigtedl, Elinkerverhlenime
TUnterkomsmaktion Harzchaendammmme
Dach HEalzkomstroktionen, Vollholzhalken, Magelbretibinder, | Stablrahmen it Holzpfetten, Faserzementwellplaten Brettachichtholrhindsr, Batondachsteine ader
Hartzchamaplatten

Dacheiessl, DEmmame, Frofilkalz oder Paneele

Fenster nnd Auwfentiiren bow. -tore

Lichrplatten aus Funstztof, Holz-Bretiarmiran

Eunstnpffenater, W indnstze 20z Kmetstoff, Jaloozien
mit hotorantrish

Thirem 1md Tore mehrachkichtiz it Wamnmedamemms,
Eaolzfemsser, hober Fensterarteil

Abwazser-, Wasser-, Gasanlazen

{emfache Cualitaf) m MNebenrmumen

I inde kaine razemde bew. nick? tragends rmemnands ax Helz, irazende bew nickt tragends [Ememwands als
Anstrich Mmerwerk, Profilblech, Plantafeln, Ptz
. keine Eolzkomstroktiomen dher Mebenrmumen; Srailbebomplatten dher Mebenriumen; Désnnms,
Deckenlamstruktion Fenschaurnplanen Trofilliach oder Paneslan
Fubbid Srahlbeponplatte mazitzlich alvarrativ: Oherflache maschinel] gezles; oz ftzlich alvarrativ: Stallprofl mt versstzien Ehenan,
Esimich nuit Anstrich (Elerverpackame) Esimich nut Fliszen (Ejervemackume)
Fegermvasserableims, Waszerleinms mazitzlich aliarrativ: Aboasierleitunzen, Samitirobjekte | mosdtelichalierretiv: Sanitdrobjekte (sehobene Craalitss),

Gazmmzchiuzs

pazatzlich alterety: Fammheizfladnem oder Twin- bew

paaatzlsch; Wammenickeewirmms ans dar Stallbaft

nutzungssperifische Anlasen

Le=m=ter

Tierprodultenmahme: Eisr-Sammelband

Warmeverserzmnesanlagen Tielta-Haimmasrobrs, Hairkesse]
lufttecknische Anlazen Firstenthifms Eme-miEmluﬁ:ngsmhgennUmEurthﬁtreL musatelich aliameriv: Gleichdruckiifhme,
aftkdappen, Abhdfikamine, Ventilataren Zemralabsagzune, Lufiwascher
Starkstrom-Anlame Leitmgen, Schatter, Dosan, Lansfeldlewchien mazitzlich altarrative Sichenmssn und Vensilerschrank | msitelich/aliemetiv: histall-Dapplenckien
Anfetallung: Geflizelnaage Anfztallung: nedizlich altematn: Kofroste, Sitzstanzen, | Anfstallung: mestzlich altemathy: Efngansystem

i Valiere, Elsingroppe)

Entmiztung: medtzlich altematiy: Entmizhmezhinder
it Bahithms

Tierprodulstenmahmes: msitrlich altemativ:

Somtieranlage, Vapackmz
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15. Beschreibung der Gebaudestandards flir landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Sramdard=ufe

-
3

4

5

Ealzfaciverionand; Holestitzen, Vallhalz,

Falkeardstein- oder Ziegel-Dixosrwerk, hstallsnitren,

Betomwand, Fartigpedle, mahrachicktiz,

Trocdoumezanlass fir Getreida

Anfemyande Brettachabme oder Profilklech xof Holz- Profil;, Holz-Eleckibohlan mwischen Shitzen, Srallbetomeriitrer. Fertistedl, Falkmndstzin-
TUnberkomsmakiion W imedmemvertomdey stemm, Pz Vomznenme oder Elinkeryerblendoms mit Canmyme
Dach Holzkonsraktioren, Magelbrettbinder; Srablrahien it Holepfetten; Faserzernentwallplathen; Brettzchicktholrbindsr, Bstondacheteins ader
Bitumenwellplatien, Proflblach Hartzchmmaplatten Diachemiessl; Dizvrmies mit ProfiThelz oder Paneslsn
- } Lichtplatten mus Eunst=tod, Holziore Funstsioffenster, bistall-3ektionalione Thiren und Tors mehrzchichiiz mit Wanmedamammng,
Fenster nnd AuRenfiiren brw. -tore Holefmeter, hoher Fansterznzi
Ianemwinde keine frazende ben. nicks tragends Inmemwands ans Holz; razende ben: nicks tragends Inmemwands al:
Amsmich Mmerwerk; Sparrholz, Gipsbarion, Fliszen
- kmine Holzkomstraktionen ther Meberraumen; Stalbebonplatte Gher Mebenrdumer; Darmame it
Dedakemstruktion Hartachaumplarten Profllolz oder Paneslen
FuBbiden Beton-Verhmdstempdaster musitzlich altsmrativ: Stahlbstonplatia oz dtzlich altarrativ: Oherflache maschine]] gezlaties;
Amsmich
) _ Begermyaszeranleirms musitzlich aliarrativ: Abwvasierleitnzen, Sanitiroinjekte | mazdtelich alteerativ Sanitdrohjekts (zehobene Chaalitis)
Abwasser-, Wasser-, Gasanlazen (einfache Qualith) in Mebanrmumen in Neberraimmen, Gazanschhiz
Wi - keine Faumheizfacken in Nebenrammen, Anschiuss m maatzlich altemetiv: Heizkessal
drmeversorgungsanlas Esirsrstom
lafttechnische Anlagen keins Firstenthifhuns Be- und Emthifrurzsamlaze
Starketrom-Anlags Lainmeen, Schalier, Dosen, Lansfeldlenchian maaitzlich altarrativ: Sichenmesn wed Verleilerschrank | mazdtzlich alterrativ: histall-Dampdeuckion
I spezifische Aul kmine Schittwande auz Holz zwischen Staklsbitzen, Schrottwande aus Betom-Fertigtzilen
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Begriundung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Nachdem die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)
(nachfolgend: Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 - ImmoWertV 2010), zuletzt ge-
andert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794), am 1. Juli
2010 in Kraft getreten ist, wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie vom 11: Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597) mit detaillierten Vorgaben zur Bodenrichtwertermittlung veroffentlicht.
Fir die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1), die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom
20. Méarz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3) und die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15.
November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4). Die genannten Richtlinien wurden jeweils von
einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bundes, der Lander und der kommunalen Spitzen-
verbande erarbeitet. Darlber hinaus gelten die noch nicht abgelésten Vorgaben der
Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121) fort, soweit
sie mit den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung ubereinstimmen.

Urspriinglich war beabsichtigt, die Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittiung und die fort-
geltenden Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 zu einem spateren Zeitpunkt in einer
neuen Richtlinie zusammenzufassen. Die Zusammenfuhrung in einer neuen ,Immobilien-
wertermittlungsrichtlinie ware jedoch nicht zielfUhrend gewesen:

— Die Richtlinien sollen eine Verkehrswertermittlung (jeweils Nummer 1 Absatz 1 Satz
2 SW-RL/VW-RL/EW-RL)'bzw. Bodenrichtwertermittlung (Nummer 1 Absatz 1 Satz
2 BRW-RL) nach einheitlichenund marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Da-
fur sind Richtlinien jedoch nur eingeschrankt geeignet; denn sie sind nicht verbind-
lich, sondern werden lediglich allen in der Wertermittlung Tatigen (Nummer 1 Absatz
4 SW-RL, Nummer 4 'Absatz 2 VW-RL, Nummer 1 Absatz 2 EW-RL) bzw. den Gut-
achterausschissen (Nummer 1 Absatz 2 BRW-RL) zur Anwendung empfohlen. Da
die Lander die Richtlinien aber nur teilweise im Erlasswege fur verbindlich erklart
haben, findet die Wertermittiung bislang nicht, wie von den Richtlinien intendiert,
bundesweit nach einheitlichen Grundsatzen statt; auch ist keine einheitliche Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten sichergestellt. Dies lauft dem Ziel einer bundesweiten Grundsticksmarkt-
transparenz zuwider, erschwert die steuerliche Bewertung und beeintrachtigt auch
die Téatigkeit der privaten Grundstickssachverstéandigen. Das Ziel bundesweiter
Grundstucksmarkttransparenz ist mit seiner ausdrucklichen Erwdhnung in § 198 Ab-
satz 2 des Baugesetzbuchs durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung
in'den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) vom Gesetzgeber deutlich aufgewertet worden.
Angesichts der in vielen Stadten angespannten Immobilienmarkte sowie der zuneh-
menden regionalen Auseinanderentwicklung erlangt die Markttransparenz zusatzli-
che Bedeutung, wie sich auch aus der Thematisierung der Wertermittlung in der
sog. Baulandkommission ableiten Iasst. Ein zentrales Instrument fir eine bundes-
weite Grundsticksmarkttransparenz ist der Immobilienmarktbericht Deutschland,
der im Zweijahresrhythmus vom Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschusse,
Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschusse in Deutschland (AK OGA;
vgl. Verwaltungsvereinbarung der Lander Gber die Zusammenarbeit auf dem Gebiet
der amtlichen Grundstiickswertermittlung vom 20. April 2016 [BAnz AT 13.05.2016
B2]) erarbeitet wird. Er hat den Zweck, mit Hilfe Uberregionaler Auswertungen der
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Kaufpreissammlungen und der bundesweiten Analysen des Grundstiicksmarktge-
schehens die Transparenz am Grundstlicksmarkt der Bundesrepublik zu verbes-
sern. Bislang behindern die teilweise unterschiedlichen Ermittlungs- und Analyse-
methoden jedoch eine bundesweit einheitliche Berichterstattung (vgl. Immobilien-
marktbericht 2019, S. 15). Eine starkere Vereinheitlichung der methodischen Vor-
gaben wirde eine kongruente bundesweite Berichterstattung erleichtern. Fir die
steuerliche Bewertung setzt die Verwertbarkeit der von den Gutachterausschissen
ermittelten und den Finanzamtern nach § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB mitzuteilen-
den Daten voraus, dass diese nach einheitlichen Grundsatzen erhoben werden.
Uberregional tatige private Grundstiickssachversténdige schlieBlich miissen bei
Verwendung von Daten der Gutachterausschisse die jeweiligen regionalen Beson-
derheiten bericksichtigen.

— Zudem wirde auch bei einer bloRen Zusammenfassung der bisherigen Einzelricht-
linien in einer neuen Immobilienwertermittlungsrichtlinie Anpassungsbedarf an der
Immobilienwertermittiungsverordnung bestehen. Denn in Folge des Grundsteuer-
Reformgesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) besteht fiir die Boden-
richtwertermittiung nach allgemeiner Ansicht die Notwendigkeit, die Vorgaben der
bisherigen Richtlinie weitgehend in eine verbindliche Verordnung zu Uberfihren.
Darlber hinaus hat sich bei Abfassung der Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermitt-
lung vereinzelt Korrektur- und Prazisierungsbedarf an der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung gezeigt.

Mit der vorgelegten neuen Immobilienwertermittlungsverordnung sollen nunmehr die we-
sentlichen Grundsatze samtlicher bisheriger Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie sowie
Sachwert- Vergleichswert-, Ertragswertrichtlinie und die nicht abgelésten Teile der Werter-
mittlungsrichtlinien 2006) in einer vollstandig Uberarbeiteten Verordnung zusammengefasst
werden. Erganzende Anwendungshinweise sollen —anders als die bisherigen Richtli-
nien - keine vom Aufbau der Verordnung unabhangige Darstellung von Verfahrensweisen
etc. mehr beinhalten, sondern sich jeweils auf konkrete Vorschriften der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung beziehen. Die Anwendungshinweise sollen nach Abschluss des Ver-
ordnungsgebungsverfahrens dem entsprechenden Gremium der zustandigen Fachminis-
terkonferenz mit der Empfehlung der Beschlussfassung als Muster-Anwendungshinweise
(vergleichbar den Muster-Einfuhrungserlassen bei Novellierungen des Baugesetzbuchs)
Ubermittelt werden.

Mit dieser Vorgehensweise soll die Mdglichkeit genutzt werden, das Immobilienwertermitt-
lungsrecht gleichsam aus einem Guss insgesamt neu zu regeln und dabei zum einen die
erstrebte einheitlichere Anwendung der Grundsatze der Wertermittlung sicherzustellen als
auch die Ubersichtlichkeit des Wertermittlungsrechts zu steigern. Schon aufgrund des Weg-
falls von insgesamt funf unterschiedlichen Richtlinien wird damit ein Beitrag zur Rechtsver-
einfachung geleistet. Inhaltliche Anderungen an den bisherigen Vorgaben der Richtlinien
und der Immobilienwertermittlungsverordnung sind nur in sehr begrenztem Umfang vorge-
sehen.

Die vorliegende Verordnung bewegt sich im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage in § 199
Absatz 1 BauGB. Insbesondere steht der Umstand, dass die neue Immobilienwertermitt-
lungsverordnung deutlich mehr Vorgaben als die Vorlauferverordnung enthalt, nicht im Wi-
derspruch zu der Tatsache, dass § 199 Absatz 1 BauGB (nur) zum Erlass von ,Vorschriften
uber die Anwendung gleicher Grundsatze® bei der Ermittlung von Verkehrswerten und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ermachtigt. Aus dem Begriff ,Grundsatze* folgt
nicht, dass der Verordnungsgeber den Regelungsumfang von vornherein zu begrenzen
hatte. Ausweislich der Ermachtigungsgrundlage geht es um die Anwendung ,gleicher®
Grundsatze und damit um die Sicherstellung bundesweit einheitlicher Methoden — ein As-
pekt der durch die Aufnahme der Zielsetzung einer bundesweiten Grundstiicksmarkttrans-
parenz (§ 198 Absatz 2 Satz 1 BauGB) noch aufgewertet wurde. Schon im Jahr 1958, im
Entwurf zum Bundesbaugesetz, bei dem zunéachst statt einer Verordnung der Erlass von
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allgemeinen Verwaltungsvorschriften auf Grundlage des Artikels 84 Absatz 2 GG geplant
war, hiel} es, dass zur Gewabhrleistung einheitlicher Methoden bei der Wertermittlung Vor-
schriften erforderlich seien, ,die sich bis in die technischen Einzelheiten erstrecken missen®
(BT-Drs. 3/336, S. 107). Die Integration von Aussagen der bisherigen Richtlinien, die nach
ihrem eigenen Anspruch ebenfalls nur Grundsatze regeln, in die Immobilienwertermittlungs-
verordnung ist von der Verordnungsermachtigung erfasst und mit Blick auf ihre Zielsetzung
auch erforderlich geboten.

1. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung sollen die wesentlichen Grundsatze zur
Wertermittlung und Bodenrichtwertermittlung, die sich bislang teilweise aus der geltenden
Immobilienwertermittiungsverordnung, teilweise aus den bisherigen Richtlinien ergeben ha-
ben, in systematischer und Ubersichtlicher Weise zusammengefasst werden. Die bisheri-
gen Grundsatze haben sich im Wesentlichen bewahrt, so dass es zu keinen grundlegenden
inhaltlichen Abweichungen von der bisherigen Rechtslage kommt. Insbesondere im Inte-
resse einer verbesserten Systematik werden jedoch vielfach Prazisierungen gegenuiber
den bisherigen Vorgaben vorgenommen. Inhaltliche Anderungen werden dagegen nur in
beschranktem Umfang vorgenommen.

Die neue Immobilienwertermittlungsverordnung ist in finf Teile gegliedert:

Teil 1 tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 1. der Immaobilienwertermittiungsverord-
nung 2010. Er gliedert sich in drei Abschnitte und beinhaltet —insofern ahnlich wie die bis-
herige Verordnung — Regelungen zum Anwendungsbereich, zum Wertermittlungsobjekt, zu
den Grundlagen der Wertermittlung und zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen. Insbeson-
dere folgende Unterschiede zu den bisherigen Vorgaben sind hervorzuheben:

— Anders als bisher soll die neue Immobilienwertermittiungsverordnung auch auf die
Wertermittlung von grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen anwendbar sein
(§ 1 Absatz 1i. V. m. Absatz 2 Nummer 2).

— Hinsichtlich der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird ausdricklich her-
vorgehoben, dass es sich um ModellgréRen handelt (§ 4). Fur die Gesamtnutzungs-
dauer bestimmter baulicher Anlagen werden in Anlage 1 unwiderlegliche Annahmen
und nicht wie bisher Orientierungswerte mit Spannen vorgegeben; auf die Zuordnung
zu Standardstufen bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern
und Reihenhausern wird verzichtet.

— In Abschnitt 3 werden die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung zusammenge-
fasst. Dazu gehdren die Vorgaben zur Verfahrenswahl und zum grundsatzlichen Ver-
fahrensablauf (§ 6), zur Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7) sowie
der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8),
zur Eignung und Herkunft von Daten und zu besonderen und personlichen Verhaltnis-
sen (§ 9), zum Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10) und zu konkret absehbaren
kiinftigen Anderungen (§ 11).

Teil 2 gliedert sich ebenfalls in drei Abschnitte und tritt an die Stelle des bisherigen Ab-
schnitts 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung 2010. Er beinhaltet die Vorgaben zur
Ermittlung von Bodenrichtwerten und zu den sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen
Daten. Gegenuber der bisherigen Rechtslage ist Folgendes hervorzuheben:

— Im Abschnitt ,,Allgemeines® wird in Verbindung mit Anlage 3 ausdricklich geregelt, dass
insbesondere die in der Verordnung vorgegebenen ModellgroRen etwa zu Gesamt-
und Restnutzungsdauer auch bei der Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderli-
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chen Daten verbindlich sind und dass flr die modellkonforme Anwendung der sonsti-
gen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten eine Modellbeschreibung erforderlich
ist (§ 12 Absatz 4).

— Die Vorgaben zur Bodenrichtwertermittlung sind deutlich umfangreicher gestaltet (§§
13 bis 17).

— Neu aufgenommen werden Aussagen zu Erbbaurechtskoeffizienten und Erbbaugrund-
stuckskoeffizienten (§ 19 Absatz 2 und 3).

Teil 3 tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 3 und enthalt die Vorgaben zu den einzel-
nen Wertermittlungsverfahren. Hierbei werden die wesentlichen verfahrensspezifischen
Aussagen aus den bisherigen Einzelrichtlinien mit geringfiigigen Anderungen tbernom-
men. Die Ermittlung des Bodenwerts (bisheriger § 16 ImmoWertV 2010) wird 'nicht mehr im
Zusammenhang mit dem Vergleichswertverfahren, sondern gesondert in Teil 4 geregelt. Im
Sachwertverfahren wird fakultativ die Anwendung eines Regionalfaktors zugelassen.

In Teil 4, der aus zwei Abschnitten besteht, werden die Regelungen zu bestimmten Werter-
mittlungsobjekten zusammengefasst. Abschnitt 1 regelt die Bodenwertermittiung und tber-
nimmt insoweit auch wesentliche diesbezlgliche Vorgaben aus der Vergleichswertrichtlinie.
Neu aufgenommen werden Regelungen zu Gemeinbedarfsflachen und Wasserflachen. Ab-
schnitt 2 enthalt, anders als die bisherigen Wertermittlungsverordnungen, auch Vorgaben
zur Wertermittlung bei grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Teil 5 enthalt als Schlussvorschrift die Regelung zum Inkrafttreten und Aul3erkrafttreten.

Der Abfassung des Verordnungsentwurfs gingen intensive Beratungen in einem Arbeits-
kreis aus Vertretern des Bundes, der Lander und der kommunalen Spitzenverbande voraus.
Diskutiert wurde unter anderem, bei'welchen Vorgaben eine verbindliche Ausgestaltung
sachgerecht ist. Unter Bericksichtigung des Meinungsbildes der Mitglieder des Arbeitskrei-
ses ist vom Bundesministerium des Innern, fir:-Bau und Heimat der vorliegende Verord-
nungsentwurf erarbeitet worden.

1l. Alternativen

Als Alternative kommt in Betracht, es bei knappen Regelungen in der Verordnung und ver-
tiefenden Hinweise in unverbindlichen Richtlinien zu belassen und lediglich die Bodenricht-
wertermittlung in eine Verordnung zu integrieren. Dabei wiirde jedoch die bereits geschil-
derte Problematik fehlender bundesweiter Einheitlichkeit und zweifelhaften Rechtscharak-
ters bestehen bleiben. Zudem durfte der Umsetzungsaufwand, der aus der neuen Immobi-
lienwertermittlungsverordnung fur die Lander folgt, nicht wesentlich von dem abweichen,
der sich jedenfalls fUr diejenigen Lander ergeben hatte, die die Vorgaben der urspringlich
geplanten Immobilienwertermittlungsrichtlinie fir ihr Land verbindlich hatten einfihren wol-
len.

V. Gesetzgebungskompetenz
Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir die Ermachtigungsgrundlage (§ 199 Absatz

1 BauGB) der Immobilienwertermittlungsverordnung folgt aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer
18 GG (Bodenrecht).
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V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europadischen Union und volkerrechtlichen
Vertragen

Der Verordnungsentwurf ist mit dem Recht der Europédischen Union und vélkerrechtlichen
Vertréagen vereinbar.

VL. Gesetzesfolgen
Hierzu erfolgt im Rahmen der Landerbeteiligung eine ausfihrliche Abfrage.
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Verordnung tragt zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung bei. Das Wertermittlungs-
recht wird verstandlicher und Ubersichtlicher geregelt, Begrifflichkeiten werden prazisiert
und vereinheitlicht, Verfahrensablaufe nachvollziehbar dargestellt. Die parallele Existenz
von funf Richtlinien neben der Verordnung entfallt.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Gesetzentwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nach-
haltigen Entwicklung im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. Durch die ange-
strebte hohere bundesweite Grundstlicksmarkttransparenz bildet sie einen wichtigen Bau-
stein fur zielgenaue bodenpolitische MaRnahmen und scheint daher geeignet zur Verwirk-
lichung des Prinzips 5 (,Sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und
verbessern®) der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie beizutragen, was mittelbar auch das
Nachhaltigkeitsziel (Sustainable Development Goal, SDG) 11 (,Nachhaltige Stadte und Ge-
meinden®) der UN Agenda 2030 fordert:

3. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Bund, Landern und Gemeinden entstehen durch die Verordnung keine Haushaltsausga-
ben.

4. Erfiullungsaufwand

Fir den Bund entsteht kein Erfullungsaufwand. [Zum Erfiillungsaufwand der Lénder erfolgt
eine Abfrage bei den Landern im Rahmen ihrer Beteiligung im Verordnungsgebungsverfah-
ren.

5. Weitere Kosten

Kosten fur die Wirtschaft, insbesondere fiir kleine und mittlere Unternehmen, entstehen
nicht.' Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf
das Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Verordnung hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf Verbraucherinnen und Verbrau-
cher. Auch gleichstellungspolitische oder demografische Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

VIl. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung der gesetzlichen Regelungen kommt nicht in Betracht. Die Wertermittlung
ist eine Daueraufgabe.
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Eine Evaluierung ist nicht erforderlich. Die Verordnung bildet bewahrte Grundsatze der
Wertermittlung lediglich in einer neuen Systematik ab.

B. Besonderer Teil

Zur Bezeichnung

In der Verordnungsbezeichnung wird zur Angleichung an die 2010 eingefuhrte und beizu-
behaltende Kurzbezeichnung "Immobilienwertermittlungsverordnung" von der Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien (statt von Grundstlicken) gesprochen. Darlber hinaus
wird die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten in die Bezeichnung auf-
genommen.

Zu Teil 1 (Allgemeines)

Zu Abschnitt 1 (Anwendungsbereich; Gegenstand und Grundlagen der
Wertermittlung)

Zu § 1 (Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt)
§ 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 1 ImmoWertV 2010.
Zu Absatz 1

§ 1 Absatz 1 definiert den Anwendungsbereich. Danach ist die Verordnung anwendbar bei
der Ermittlung der Verkehrswerte der in Absatz 2 definierten Wertermittlungsobjekte und
bei der Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlief3lich der Boden-
richtwerte. Auf den Klammerzusatz (,Marktwerte®) kann verzichtet werden, da sich die
Gleichsetzung von Verkehrswertund Marktwert bereits aus § 194 BauGB ergibt.

Auf die bisherige begriffliche Unterscheidung zwischen ,Ermittlung“ von Verkehrswerten ei-
nerseits und ,Ableitung” der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten kann ebenfalls ver-
zichtet werden. Insbesondere erfordert der Wortlaut der Ermachtigungsgrundlage in § 199
Absatz 1 BauGB diese Differenzierung nicht; denn beispielsweise in § 193 Absatz 5 Satz 1
BauGB wird der Begriff ,Ermittlung“ auch bei Bodenrichtwerten und den sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten verwendet. Eine begriffliche Unterscheidung zwischen
»Ermittlung“ und ;Ableitung“ hat keinen Mehrwert und suggeriert einen qualitativen Unter-
schied, der in der Sache nicht besteht.

Zu Absatz 2
§ 1 Absatz 2 definiert das Wertermittlungsobjekt.

§ 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 benennt als eine Gruppe von Wertermittlungsobjekten
Grundstucke und Grundstlcksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile und ihres Zubehdrs.
Fir die Wertermittiung und auch fir das Stadtebaurecht im Ubrigen kommt es nicht auf die
grundbuchrechtlichen Verhaltnisse an. Grundstick im Sinne des Wertermittlungsrechts
kann vielmehr auch der unvermessene Teil eines Grundstiicks sein. Um dies deutlicher zu
betonen, soll in Anlehnung an § 2 Absatz 1 der Wertermittlungsverordnung von 1988 aus-
drucklich geregelt werden, dass auch Grundstucksteile Wertermittiungsobjekt sein kdnnen
(vgl. § 200 Absatz 1 BauGB). Ein Grundstick im Sinne des Wertermittlungsrechts kann
aber auch eine aus mehreren Grundstiicken bestehende Flache sein; mallgebend ist das
Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit des Grundvermoégens (vgl. auch § 2, § 70 Absatz 1;
§ 157 Absatz 3 und § 244 Absatz 1 des Bewertungsgesetzes).
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Wertermittlungsobjekte sollen nach § 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 nunmehr auch grund-
stiicksbezogene Rechte, also grundstlicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte
an Grundstucken, sowie grundsticksbezogene Belastungen sein. Die im bisherigen § 1
Absatz 2 ImmoWertV 2010 vorgesehene entsprechende Anwendung kann insoweit entfal-
len (s. aber auch Absatz 3).

Absatz 2 Satz 2 stellt klar, dass Gegenstand der Wertermittlung auch Wertermittlungsob-
jekte sein kdnnen, die nicht marktgangig oder nicht marktfahig sind.

Da die Verordnung auch auf Rechte und Belastungen und auf nicht marktgangige und nicht
marktfahige Wertermittlungsobjekte anwendbar ist, bedarf es insoweit nicht mehr der inso-
weit im bisherigen § 1 Absatz 2 ImmoWertV 2010 vorgesehene entsprechenden Anwen-
dung.

Zu § 2 (Grundlagen der Wertermittlung)

§ 2 tritt an die Stelle der bisherigen §§ 2 und 3 sowie des § 4 Absatz 1 und 2 ImmoWertV
2010. Ziel ist - ohne inhaltliche Anderung - eine kompaktere Darstellung der Grundlagen
der Wertermittlung. Auf interne Verweise auf Folgevorschriften wird zur Verbesserung des
Leseflusses weitestgehend verzichtet.

Zu Absatz 1
Absatz 1 Satz 1 entspricht § 2 Satz 1 ImmoWertV 2010:

Die Ausflihrungen im bisherigen § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 zu ,kinftigen Entwicklungen®
betreffen eine besondere Konstellation in der Wertermittlung. In der neuen
Immobilienwertermittiungsverordnung sollendin § 2 jedoch zunachst nur die allgemeinen
Grundlagen der Wertermittlung beschrieben werden. Ausfuhrungen zu konkret absehbaren
Anderungen folgen im Abschnitt zu den allgemeinen Grundsatzen der Wertermittlung in
§ 11, auf den in Absatz 1 Satz 2 nur verwiesen wird. Inhaltliche Anderungen sind damit
nicht verbunden.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 3 Absatz 1 Im-
moWertV 2010. Aus sprachlichen Granden wird jedoch das Wort ,.bestimmt“ durch das Wort
Jrichtet” ersetzt. Zudem wird ‘auf den Klammerzusatz ,marktiblich® verzichtet. Klammerzu-
satze dienen in der Rechtssetzung ublicherweise der Kenntlichmachung von Legaldefiniti-
onen; einer solchen bedarf es hier jedoch nicht. Denn die Wendung ,gewoéhnlicher Ge-
schaftsverkehr* wird nicht durch den Begriff ,marktiblich® ersetzt, sondern auch in spateren
Regelungen verwendet.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt ohne inhaltliche Anderung § 4 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV
2010 mit folgenden Unterschieden: Es wird einheitlich nur der Begriff ,Grundstlickszustand*
(vgl. § 4 Absatz 1 ImmoWertV 2010) und nicht zusatzlich der Begriff ,Zustand des Grund-
sticks® (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV 2010) verwendet. Entsprechend dem allgemeinen
Sprachgebrauch ist die Beschreibung des Grundstickszustands zudem nicht auf die ver-
kehrswertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale beschrankt, sondern erfasst alle das
Grundstiick pragenden Grundsticksmerkmale, auch wenn sie nicht wertbeeinflussend
sind. Dass fur die Wertermittlung nur wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale zu bertck-
sichtigen sind, ergibt sich aus § 8 Absatz 1.

Absatz 3 Satz 2 listet zusammenhangend und im Wesentlichen unverandert die Grund-
sticksmerkmale auf, die bisher in § 4 Absatz 2 Satz 2 und § 6 Absatz 5 ImmoWertV 2010
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genannt waren. In Absatz 3 Satz 2 Nummer 1 Buchstabe e werden aufgrund ihrer zuneh-
menden Bedeutung aus Klarstellungsgriinden zusatzlich ausdrticklich die energetischen
Eigenschaften und die Barrierefreiheit der baulichen Anlage benannt. Fir forstwirtschaftli-
che Grundstiicke wird in Absatz 3 Satz 2 Nummer 12 zusatzlich die forstlich nutzbare Be-
stockung (Baumbestand) aufgenommen. Die Aufzahlung ist wie bisher nicht abschliel3end.
Auf die Ubernahme des bisherigen § 4 Absatz 3 ImmoWertV 2010 wird dagegen verzichtet:
Die genannten unterschiedlichen Fallkonstellationen werden bei Bedarf an anderer Stelle
aufgegriffen (z. B. § 4 Absatz 3 Nummer 1 ImmoWertV 2010 in § 11; § 4 Absatz 3 Nummer
4 ImmoWertV 2010 in § 44).

Der Umstand, dass die Grundstlicksmerkmale nach Absatz 3 Satz 2 Nummer 1, 2, 4,5, 7,
10 und Nummer 12 Buchstabe g in den §§ 3 bis 5 naher definiert werden, bedeutet nicht,
dass diesen Grundsticksmerkmalen in der Wertermittlung eine gréRere Bedeutung zu-
kommt; maligeblich ist vielmehr ihre Wertrelevanz im Einzelfall (vgl. § 8 Absatz 1).

Zu Absatz 4 und 5

Die Absatze 4 und 5 ibernehmen wortlich die Definitionen von Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag aus § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 ImmoWertV 2010.

Zu Abschnitt 2 (Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen)

Die §§ 5 und 6 ImmoWertV 2010 enthalten Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grund-
sticksmerkmalen. Diese werden inhaltlich in die §§ 3 bis 5 _lbernommen - mit Ausnahme
des § 6 Absatz 2 ImmoWertV 2010 -, da sich zu Rechten und Belastungen Sonderregelun-
gen in den §§ 46 bis 52 finden.

Dabei sollen in den §§ 3 und 4 mit dem Entwicklungszustand einerseits und Baujahr, Alter,
Gesamt- und Restnutzungsdauer andererseits zunachst diejenigen Merkmale erfasst wer-
den, deren Definition mehrere juristische Absatze erfordert. In § 5 werden sodann - jeweils
in einem juristischen Absatz - weitere erlauterungsbedurftige Grundsticksmerkmale defi-
niert.

Zu § 3 (Entwicklungszustand)
§ 3 entspricht dem bisherigen § 5 ImmoWertV 2010 mit folgenden Anderungen:

In Absatz 2 wird auf den Klammerverweis auf den bisherigen § 6 ImmoWertV 2010 verzich-
tet.

In Absatz 3 werden als einschlagige Vorschriften nunmehr § 30 Absatze 1 und 2, sowie die
§§ 33 und 34 BauGB genannt. Die Anderung dient der Prazisierung; denn die bisherige
vollstandige Inbezugnahme des § 30 BauGB erfasst dem Wortlaut nach auch dessen Ab-
satz 3, womit je nach Fallgestaltung auch der AuRenbereich erfasst ware.

Zu § 4 (Baujahr, Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer)
Zu Absatz 1

Die Definitionen zum Baujahr und zum Alter der baulichen Anlage in Absatz 1 sind gegen-
Uber der ImmoWertV 2010 neu aufgenommen worden. Baujahr und Alter sind Grundstlicks-
merkmale, wahrend Gesamt- und Restnutzungsdauer, wie in den Absatzen 2 und 3 be-
schrieben, Modellgréfien sind. Die Darstellung von Gesamt- und Restnutzungsdauer im
Kontext mit den Grundstiicksmerkmalen ist jedoch sachgerecht, da Baujahr, Alter und Ge-
samtnutzungsdauer Grundlage der Ermittlung der Restnutzugsdauer sind.
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Zu Absatz 2

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 23 Satz 3 ImmoWertV 2010 und der Vorgabe
aus Nummer 4.3.1 SW-RL. In Absatz 2 Satz 1 wird zunachst klargestellt, dass die Gesamt-
nutzungsdauer eine Modellgréfe ist (vgl. Nummer 4.3.1 Satz 1 SW-RL), die der Bestim-
mung der Restnutzungsdauer dient. Absatz 2 Satz 2 verweist hierzu auf Anlage 1, die fir
verschiedene bauliche Anlagen nicht widerlegbare Annahmen fir die Anzahl der Jahre ent-
halt, in denen die Anlagenart ab Fertigstellung wirtschaftlich genutzt werden kann (vgl. § 23
Satz 3 ImmoWertV 2010). Da fur die Gesamtnutzungsdauer in der Regel feste Annahmen
zugrunde zu legen sind, kann auf das Tatbestandsmerkmal ,bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung“ verzichtet werden.

Abweichend von Nummer 4.3.1 Satz 2 i. V. m. Anlage 3 SW-RL handelt es sich bei den
Annahmen der Anlage 1 nicht mehr lediglich um Orientierungswerte, Uber deren Anwen-
dung sachverstandig zu entscheiden ist, sondern um Vorgaben, die zwingend anzuwenden
sind, sofern die Gebaudeart in der Anlage 1 genannt ist. Im Ubrigen wird auf die Begrin-
dung zu Anlage 1 verwiesen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt den bisherigen § 6 Absatz 6 Satz'1 Halbsatz 1 ImmoWertV
2010.

Absatz 3 Satz 2 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 4.3.2 Absatz 1 Satz 1 SW-
RL. Auf die Ubernahme des Begriffs ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Nummer 4.3.2
Satz 2 SW-RL) wird verzichtet. Der Ansatz der Restnutzugsdauer im Rahmen der Werter-
mittlung setzt deren sachgerechte Ermittlung voraus; dabei spielt es keine Rolle, ob die
Restnutzungsdauer aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Al-
ter oder hiervon abweichend unter Berlicksichtigung von individuellen Besonderheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt wird. Der Begriff ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer” ist
damit entbehrlich, er suggeriert im Gegenteil, dass es der Ermittlung von zwei unterschied-
lichen Restnutzungsdauern im Rahmen der Wertermittiung bedarf. Auch der bisherige § 6
ImmoWertV 2010 verwendet lediglich den'Begriff ,Restnutzungsdauer”. Wenn der Unter-
schiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen Anlage aufgrund
individueller Besonderheiten die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Anlage nicht hinreichend
abbildet, greifen die Satze 3 bis 4.

Absatz 3 Satz3 (ibernimmt ohne inhaltliche Anderung den Regelungsgehalt von § 6 Absatz
6 Satz 1 Halbsatz 2 und Nummer 4.3.2 Absatz 2 Satz 2 SW-RL. Die Hinweise zur Berlck-
sichtigung einer unterlassenen Instandhaltung kénnen in die geplanten Anwendungshin-
weise (s. 0. A.l)aufgenommen werden. Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer
fur Wohngebaude aufgrund von Modernisierungen wird auf Anlage 2 verwiesen, die die
bisherige Anlage 4 SW-RL im Wesentlichen inhaltlich unverandert dbernimmt. Anlage 2
kann bei‘der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschaftsgebauden entsprechend
angewendet werden.

Zu Absatz 4

Absatz 4 weist auf den Grundsatz der Modellkonformitat in Bezug auf die Restnutzungs-
dauer hin, wonach diese nach demselben Modell zu ermitteln ist, welches der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes bzw. des Sachwertfaktors nach § 21 zugrunde lag.
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Zu § 5 (Weitere Grundstiicksmerkmale)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Ubernimmt den bisherigen § 6 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010. Der
bisherige Verweis auf die §§ 30, 33 und 34 BauGB wird durch einen allgemeineren Verweis
auf das Stadtebaurecht ersetzt. Denn fir Art und MafR der baulichen Nutzung kénnen neben
den bisher genannten Vorschriften auch die Vorgaben der Baunutzungsverordnung oder
die des § 35 BauGB Bedeutung erlangen.

Absatz 1 Satz 2 Variante 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt des bisherigen § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010. Neu aufgenommen wurde Absatz 1 Satz 2 Variante 2. Damit wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass die in Absatz 1 Satz 1 fir regelmafig mafgeblich
erklarten stadtebaurechtlichen Zulassigkeitsvorschriften nicht ohne weiteres auch fur die
Preisbildung und damit fir die Wertermittlung maf3geblich sind. Der bisherige § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010 hat die Maldgeblichkeit eines anderen als des stadtebaurechtli-
chen Zulassigkeitsmalistabs ausdricklich nur fur den Fall der regelmafigen Abweichung,
also einer Uber- oder Unterschreitung des héchstzuléassigen MaRes der baulichen Nutzung
vorgesehen. Uber diese Falle hinaus, kann aber fiir die Preisbildung etwa auch die tatsach-
liche bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstlicks malgeblich. sein, die aber mit dem
(héchstzulassigen) stadtebaulichen Malk der Nutzung nicht ohne Weiteres identisch ist. So
sieht § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO vor, dass bei der Berechnung der Geschossflache und
der Geschossflachenzahl Nicht-Vollgeschosse bei der Berechnung der (hdchstzulassigen)
Geschossflache bei Fehlen anderweitiger Bebauungsplanfestsetzungen unbertcksichtigt
bleiben, obwohl das Vorhandensein oder die Moglichkeit der Nutzung solcher Flachen,
etwa durch die erzielbaren zusatzlichen Mietertrage, durchaus fur die Kaufpreisbildung von
Bedeutung sein kann. Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass die geltende Fassung des
§ 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO geradedem Zweck diente, den Ausbau insbesondere von
Dachgeschossen zu Wohnzwecken zu erleichtern (BR-Drs. 354/89, S. 46, 89).

Zur begrifflichen Differenzierung von der planungsrechtlich zulassigen GFZ wurde fir Falle,
in denen fir Zwecke der Wertermittlung ein abweichendes Maf} zugrunde gelegt wird, der
Begriff der wertrelevanten Geschossflache (WGFZ; vgl. Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL,
Nummer 4.3.2 VW-RL, s. jetzt § 16 Absatz 4) eingefuhrt. Da § 6 Absatz 1 ImmoWertV 2010
jedoch ausschlieRlich auf das Stadtebaurecht und die sonstigen Vorgaben fiir die Nutzbar-
keit und damit auch auf die dort vorgegebenen Berechnungsvorschriften verweist, wird die
davon abweichende WGFZ teilweise fur wunzulassig erklart (Kleiber, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 135. EL, Stand: September 2019, § 196
BauGB Rn. 79). Andere gehen davon aus, dass der Verweis auf das Stadtebaurecht einer
abweichenden Berechnung in der Wertermittlung nicht entgegenstehe (so offenbar das
OVG Koblenz, Urteil vom 16. Februar 2017 - 6 A 10137/14.0VG).

Unbestritten ist, dass die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit anderen Zwe-
cken dient als die Wertermittlung. Da der Wortlaut des bisherigen § 6 Absatz 1 ImmoWertV
2010 nicht eindeutig erkennen lasst, ob auch Uber die Falle des bisherigen § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010 hinaus eine Abweichung von den fir die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit maRgeblichen Vorschriften zulassig ist, soll die neue Variante 2 klarstellen, dass
eine Abweichung von den fur die stadtebaurechtliche Zulassigkeit maRgeblichen Vorschrif-
ten zum Mal der baulichen Nutzung (lagetypisches Mafd der Nutzung) nicht nur in den
Fallen einer Uber- oder Unterschreitung, sondern auch dann zulassig ist, wenn in der Um-
gebung das Mal der baulichen Nutzung bei der Kaufpreisbemessung regelmafig abwei-
chend von den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit maf3geblichen Vorschriften des Stad-
tebaurechts bestimmt oder berechnet wird.

§ 5 Absatz 1 Satz 2 orientiert sich hierzu an dem Wortlaut vom Nummer 2.3.4.2 Absatz 6
Buchstabe a WertR 2006 (,Wird im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisbe-
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messung Ublicherweise ein vom hdchstzulassigen Mald der baulichen und sonstigen Nut-
zung abweichendes Mal zugrunde gelegt, so ist dieses lagetypisches Mal} der Nutzung
sowohl fur die Qualifizierung des zu wertenden Grundstucks als auch fur die Qualifizierung
des Vergleichsgrundsticks zugrunde zu legen (§ 5 Absatz 1 WertV)").

.Zu Absatz 2

Der noch in § 5 Absatz 3 WertV verwendete Begriff des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes wurde durch § 6 Absatz 3 ImmoWertV 2010 in ,abgabenrechtlicher Zustand®
geandert, da der Begriff ,Abgaben” als Oberbegriff fir alle 6ffentlich-rechtlichen Geldleis-
tungspflichten die Beitrage mit umfasst (BR-Drs. 171/10, S. 42). Allerdings geht der Begriff
,<abgabenrechtlicher Zustand“ damit auch uber die fur die Wertermittlung tatsachlich rele-
vanten Abgaben hinaus: Dass Steuern fur den abgabenrechtlichen Zustand im Sinne der
Wertermittlung keine Bedeutung haben, hat zwar schon der bisherige § 6 Absatz'3 eindeu-
tig geregelt. Aber auch Gebuhren, also &ffentlich-rechtliche Geldleistungspflichten, die der
Gebuhrenglaubiger vom Gebuhrenschuldner fir individuell zurechenbare 6ffentliche Leis-
tungen, wie z. B. Parkgebuhren im Rahmen der Parkraumbewirtschaftung erhebt (vgl.
§ 3 Absatz 4 des Bundesgebiihrengesetzes), gehdren nicht zu den grundstiicksbezogenen
Abgaben, die im Rahmen der Wertermittlung eine Rolle spielen. Allerdings ware es auch
zu eng, lediglich die Verpflichtung zur Entrichtung von Beitragen als Grundstiicksmerkmal
zu betrachten. So sind Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB als beitragsahnlich einzuord-
nen (vgl. BVerfG, Beschluss vom 17. Dezember 1964 — 1 BvL 2/62). Stellplatzabgaben
wiederum werden als Sonderabgaben qualifiziert (BVerwG, Urteil vom 30-08-1985 - 4 C
10/81). Mit Absatz 2 sollen daher die relevanten Arten der Abgaben nunmehr unter dem
Begriff ,beitragsrechtlicher Zustand® beschrieben werden. Satz 2 sieht im Wege einer Fik-
tion vor, dass - beschrankt auf den Anwendungsbereich der. ImmoWertV - grundstticksbe-
zogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben wie Beitrage behandelt werden.

Zu Absatz 3

§ 3 ImmoWertV 2010 hat ohne weitere Ausflihrungen lediglich den Begriff ,Ertrage” als
weiteres Grundsticksmerkmal genannt. Mit. dem neuen § 5 Absatz 3 werden stattdessen
die Ertragsverhaltnisse als Grundstlicksmerkmal benannt und geregelt, dass sich die Er-
tragsverhaltnisse aus den tatsachlich erzielten und den marktublich erzielbaren Ertragen
ergeben. Satz 2 enthalt in Anlehnung an Nummer 5 Absatz 4 Satz 1 EW-RL eine Definition
der marktublich erzielbaren Ertrage. Bei den marktiblichen Ertragen handelt es sich um
das tatsachliche und rechtlich zuldssigerweise erzielbare Ertragspotenzial eines Grund-
sticks; die tatsachlichen Ertrage kénnen den marktiblichen Ertrdgen entsprechen, aber
auch daruber oder darunter liegen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 tritt an die Stelle des bisherigen § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2010. Statt einer bei-
spielhaften Aufzahlung einzelner Lagemerkmale werden die Lagemerkmale nun abstrakt
definiert. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden. Einzelne Lagemerkmale kén-
nen in den geplanten Anwendungshinweisen (s. o. A.l.) ndher beschrieben werden.

Zu Absatz 5

Absatz 5 Ubernimmt die beispielhafte Aufzahlung des bisherigen § 6 Absatz 5 Satz 1 Im-
moWertV 2010 zur Bodenbeschaffenheit, wobei jedoch der Begriff ,schadliche Bodenver-
anderungen®“ durch den Ubergeordneten Begriff ,Bodenverunreinigungen® ersetzt wird.
Denn unter den Begriff ,Bodenverunreinigungen® fallen nicht nur schadliche Bodenveran-
derungen im Sinne des § 2 Absatz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), son-
dern auch Verdachtsflachen (§ 2 Absatz 4 BBodSchG), Altlasten (§ 2 Absatz 5 BBodSchG),
altlastenverdachtige Flachen (§ 2 Absatz 7 BBodSchG). Als Bodenverunreinigung ist auch
das Vorhandensein von Kampfmitteln anzusehen.
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Zu Abschnitt 3 (Allgemeine Grundsatze der Wertermittiung)

Im Abschnitt 3 werden wesentliche Grundsatze der Wertermittlung dargestellt. Diese waren
bislang

— teils an verschiedenen Stellen in der bisherigen ImmoWertV 2010 (§ 2 Satz 2: kiinftige
Entwicklungen, § 7: ungewohnliche personliche Verhaltnisse; § 8 Absatz 2 und 3: Be-
ricksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale),

— teils mit unterschiedlichem Wortlaut in den Einzelrichtlinien (Eignung und Herkunft der
Daten) oder

— teils gar nicht (Grundsatz der Modellkonformitat)

geregelt.

Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts)
Zu Absatz 1

Absatz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 8 Absatz 1 ImmoWertV 2010. Danach sind
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren heranzuziehen. Wie nach bisheriger Rechtslage kdnnen auch mehrere dieser Verfah-
ren parallel angewendet werden. Nunmehr ist jedoch vorgesehen, dass die genannten Ver-
fahren ,grundsatzlich anzuwenden sind. Damit wird klargestellt, dass auch andere Werter-
mittlungsverfahren angewendet werden kénnen. Eine Notwendigkeit parallel stets auch ein
normiertes Verfahren anzuwenden (vgl. zur bisherigen Rechtslage etwa VoR, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 135. EL September 2019, § 199 Rn. 4), besteht
nicht (s. aber auch Satz 3). Das Wort ,grundsatzlich“ macht dabei zugleich deutlich, dass
die Wahl eines nicht normierten Verfahrens eine Ausnahme darstellt. In der nach Absatz 1
Satz 2 Halbsatz geforderten Begriindung, sind die Griinde fiir die Ausnahme entsprechend
darzustellen. Absatz 1 Satz 2 Gibernimmtim Ubrigen unveréandert die Vorgaben zur Verfah-
renswahl des bisherigen § 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010. Satz 3 stellt in Anlehnung
an Nummer 2 Absatz 2 Satz 3 VW-RL. Nummer 2 Absatz 1 Satz 4 SW-RL und Nummer 2
Absatz 2 Satz 3 EW-RL klar, dass die Wertermittlungsverfahren jeweils auch zur Uberpri-
fung der Ergebnisse eines anderen Wertermittiungsverfahrens in Betracht kommen, wenn
hierfir geeignete Datenvorliegen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 8 Absatz 2 ImmoWertV 2010. Der durch
den bisherigen § 8 Absatz 2 festgelegte Grundsatz, wonach zuerst die allgemeinen Wert-
verhaltnisse und anschlielliend die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berick-
sichtigen sind, bleibt unverandert.

Absatz 2 erschdpft sich jedoch nicht darin, diese Reihenfolge vorzugeben, sondern erfullt
im Zusammenwirken mit § 7 und § 8 Absatz 2 und 3 die Funktion einer zentralen Verfah-
rensgrundnorm. Hierzu benennt Absatz 2 Satz 1 zunachst die Verfahrensschritte, die - in
der vorgegebenen Reihenfolge - grundsatzlich in allen normierten Verfahren abzuarbeiten
sind. Demgegeniber hatten bislang nur die ,Einzelrichtlinien® Bezeichnungen fir die ein-
zelnen Verfahrensschritte enthalten (z. B. ,vorlaufiger Sachwert”, ,marktangepasster vor-
laufiger Sachwert). Um deutlicher herauszustellen, dass sich die normierten Verfahren
nach Absatz 1 Satz 1 grundsatzlich in dieselben grundlegenden Verfahrensschritte unter-
gliedern, werden fir diese in Satz 1 die Oberbegriffe ,vorlaufiger Verfahrenswert®, ,markt-
angepasster vorlaufiger Verfahrenswert” und ,Verfahrenswert“ verbindlich eingefiihrt.
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Wahrend Absatz 2 Satz 1 die Verfahrensschritte lediglich benennt und die Reihenfolge ihrer
Abarbeitung vorgibt, ergibt sich aus den Verweisen in Absatz 2 Satz 2, bei welchen Verfah-
rensschritten Ublicherweise

— die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7: bei Ermittlung der vorlaufigen Verfahrenswerte
oder der marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerte),

— die allgemeinen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 2: bei Ermittlung der vorlaufigen
Verfahrenswerte),

— die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Absatz 3: bei Ermitt-
lung der Verfahrenswerte)

berlcksichtigt werden. Auf die Begrindung zu diesen Vorschriften wird hingewiesen.

Absatz 2 Satz 3 verweist fur detaillierte Hinweise zu den einzelnen Wertermittlungsverfah-
ren auf die besonderen Grundsatze im Teil 3 dieser Verordnung.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Ubernimmt unverandert den bisherigen § 8 Absatz 1'Satz 3. ImmoWertV 2010,
wonach der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Berticksichtigung ihrer Aussagekraft zu ermitteln ist.

Zu § 7 (Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse)
§ 7 steht in engem Zusammenhang mit § 6 Absatz 2.
Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt dar, in welchen Verfahrensschritten die allgemeinen Wertverhaltnisse zu be-
ricksichtigen sind und macht gleichzeitig deutlich, dass in den einzelnen normierten Wer-
termittlungsverfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 die BerUcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse uUblicherweise auf unterschiedliche Weise erfolgt. Abweichend vom bisherigen
§ 8 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV 2010 sieht § 7 Absatz 1 vor, dass der Begriff ,Markt-
anpassung” kiinftig nicht mehr generell fur die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse verwendet werden soll, sondern nur fur die Ermittlung der marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswerte im'Sinne des § 6 Absatz 2 Nummer 2. Damit wird nicht nur eine
Kongruenz mit der Bezeichnung dieses Verfahrensschritts (,marktangepasst®) hergestellt,
sondern auch dem Umstand Rechnung getragen, dass es bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts sprachlich nicht Gberzeugt auch dann von einer Anpassung zu reden,
wenn eswie insbesondere beim Liegenschaftszinssatz an einem Ausgangswert fehlt, der
einer Anpassung bedarf. Fur die Berlcksichtigung der allgemeinen Marktverhaltnisse bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts wird daher kinftig praziser die Formulierung
»<Ansatz markigerechter Eingangsparameter” verwendet (Absatz 1 Nummer 1). Im Ergebnis
konnen nach Absatz 1 die allgemeinen Wertverhaltnisse sowohl mit marktgerechten Ein-
gangsparameter als auch mit Hilfe einer Marktanpassung erfolgen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 konkretisiert die Aussagen von Absatz 1 Nummer 2 und sieht vor, dass die Markt-
anpassung grundsatzlich nur im Sachwertverfahren erfolgt, da hier keine marktgerechten
Eingangsparameter im Sinne des Satzes 1 Nummer 1 angesetzt werden; die Marktanpas-
sung erfolgt im Sachwertverfahren durch Sachwertfaktoren. Adressiert ist damit insbeson-
dere das Sachwertverfahren und der Ansatz von Sachwertfaktoren. Im Vergleichswert- und
Ertragswertverfahren ist dagegen eine Marktanpassung nur ausnahmsweise erforderlich,
namlich dann wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse durch den Ansatz marktgerechter



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -109 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Eingangsparameter nicht ausreichend berlcksichtigt werden. Fir diese Falle, die in Num-
mer 7 Absatz 2 VW-RL und Nummer 12 Absatz 1 Satz 2 EW-RL bislang als ,zusatzliche
Marktanpassung® bezeichnet worden sind, sieht Satz 3 vor, dass die Marktanpassung nach
sachverstandiger Wirdigung durch Zu- oder Abschlage erfolgt.

Zu § 8 (Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale)

§ 8 enthalt Definitionen und allgemeine Grundsatze zur Berucksichtigung der allgemeinen
und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale und regelt zudem, in wel-
chem Verfahrensschritt die allgemeinen Grundstliicksmerkmale einerseits und die beson-
deren Grundstlcksmerkmale andererseits zu berlcksichtigen sind.

Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt klar, dass im Rahmen der Wertermittlung nur solche Grundstiicksmerkmale
zu berlcksichtigen sind, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Dies
ergab sich nach bisheriger Rechtslage aus der Definition des Grundstiickszustands in § 4
Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV 2010, wonach nur wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
den Grundstickszustand ausmachen. Dieses Verstandnis vom Begriff ,Grundstlickszu-
stand” stellt gegeniiber dem allgemeinen Sprachgebrauch eine einengende Abweichung
dar, der es in der Sache nicht bedarf (vgl. Begriindung zu § 2 Absatz 3). Stattdessen wird
nunmehr in § 8 Absatz 1 klargestellt, dass bei der Wertermittlung nur die wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 enthalt erstmalig — in Abgrenzung zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen — eine Definition der allgemeinen Grundstiicksmerkmale. Satz 2
stellt klar, dass die allgemeinen Grundsticksmerkmale in der Regel bereits bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Verfahrenswerts nach § 6 Absatz 2 Nummer 1 berucksichtigt werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 enthalt in Anlehnung an Nummer 6 Absatz 1 SW-RL, Nummer 8 Absatz 1
VW-RL und Nummer 11 Absatz 1 VW-RL eine Definition der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale. Abweichend von den bisherigen Vorgaben wird prazisierend her-
vorgehoben, dass sich sowohl aus der Art des jeweiligen Grundstiicksmerkmals als auch
aus dem Umfang des Vorliegens des Grundsticksmerkmals auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt die Einordnung als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal erge-
ben kann. In Anlehnung an § 8 Absatz 3 ImmoWertV 2010 wird ferner geregelt, dass be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insbesondere durch marktgerechte Zu-
und Abschlage berlcksichtigt werden. Mit der Verwendung des Wortes ,insbesondere” ent-
fallt die Notwendigkeit, ausdricklich auf die Méglichkeit einer Berticksichtigung ,in anderer
geeigneter Weise“ hinzuweisen. In den bisherigen Richtlinien wird ohnehin ausschliellich
eine Berucksichtigung durch Zu- und Abschlage genannt.

Absatz 3 Satz 2 enthalt in Anlehnung an § 8 Absatz 3 ImmoWertV 2010 eine beispielhafte
Aufzahlung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, allerdings wird auf
die in der Praxis eher selten vorkommenden Merkmale der wirtschaftlichen Uberalterung
und des Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustandes verzichtet. Die von marktiblichen Er-
tragen erheblich abweichenden Ertrage (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV 2010) werden nun vom
Begriff ,besondere Ertragsverhaltnisse® nach Absatz 3 Satz 4 Nummer 1 erfasst. Bauman-
gel und Bauschaden werden von Absatz 3 Satz 4 Nummer 2 erfasst. Aufgrund ihrer Bedeu-
tung neu in die Aufzéhlung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale auf-
genommen wurden zur Freilegung anstehende bauliche Anlagen (Nummer 3), Bodenver-
unreinigungen (Nummer 4; vgl. hierzu auch Begriindung zu § 4), grundstliicksbezogene
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Rechte und Belastungen (Nummer 5; s. hierzu auch §§ 46 bis 52) und Bodenschatze (Num-
mer 6). Die Aufzahlung ist nicht abschliel’end, wie durch das Wort ,insbesondere” zum
Ausdruck gebracht wird. In den geplanten Anwendungshinweisen (s. o. A.l) kdnnen zu den
einzelnen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen erganzende Ausfihrun-
gen erfolgen.

Zu § 9 (Eignung und Herkunft der Daten; ungewohnliche oder personliche
Verhiltnisse)

§ 9 enthalt eine allgemeine Regelung zur Eignung und Herkunft der verwendeten Daten.
Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 sind Kaufpreise und andere Daten wie Mieten sowie Bodenrichtwerte und
sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten zur Wertermittlung geeignet, wenn die
Daten hinsichtlich Aktualitdt und Reprasentativitdt den mafgeblichen Grundstlicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Markt-
verhaltnissen sowie Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts marktgerecht bericksich-
tigt werden konnen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 sieht klarer als die bisherigen Einzelrichtlinien vor, dass Mafstab fir die
Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden; die Eignung der Daten im Sinne
des Absatzes 1 ist. Absatz 2 Satz 2 Ubernimmt den Regelungsgehalt der bisherigen Einzel-
regelungen in Nummer 5 Absatz 1 SW-RL (Sachwertfaktoren), Nummer 4.1 VW-RL (Kauf-
preise und Daten zur Ableitung von Vergleichspreisen), Nummer 4.4 VW-RL (Indexreihen),
Nummer 7 EW-RL (Liegenschaftszinssatze)'in Form einer allgemeinen Regelung. In Ab-
satz 2 Satz 2 wird dabei — abweichend von den genannten Vorlauferregelungen — darauf
verzichtet, ausdricklich zu verlangen, dass es sich. um Daten fiir ,vergleichbare Gebiete®
handeln muss, da dieses Kriterium bereits in der Anforderung mitenthalten ist, dass Abwei-
chungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht berucksich-
tigt werden kdnnen (Absatz 2 Satz 1 i. V. m. Absatz 1). Neben den ,anderen Gutachteraus-
schissen® werden jetzt auch'die Stellen nach § 198 BauGB (Obere Gutachterausschisse
und Zentrale Geschéftsstellen) benannt.

Zu Absatz 3

Absatz 3 ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 7 ImmoWertV 2010
(ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse). Verzichtet wird jedoch auf die beispiel-
hafte Nennung von Bewirtschaftungskosten neben den Mieten; denn fur Bewirtschaf-
tungskosten sollen nach § 32 Absatz 2 grundsatzlich die Ansatze nach der Anlage 4 zu-
grunde gelegt werden, bei denen sich die Problematik einer Beeinflussung durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse im Regelfall gar nicht stellen kann.

Zu § 10 (Grundsatz der Modellkonformitat)

§ 10 definiert erstmals den Grundsatz der Modellkonformitat, wonach bei Anwendung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modellgréfien zu verwen-
den sind, die der Ableitung dieser Daten zugrunde lagen. Die Geltung dieses Uibergeordne-
ten Grundsatzes ist zwar unbestritten; die Einzelrichtlinien nehmen jeweils auf diesen
Grundsatz Bezug (s. vor allem Nummer 2 Absatz 4 Satz 1 W-RL, Nummer 1 Absatz 2 Satz
1 SW-RL, Nummer 2 Absatz 3 Satz 1 EW-RL). Dennoch fehlte es bislang an einer verbind-
lichen Regelung, aus der sich der allgemeine Geltungsanspruch ergibt.



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -111 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Zu § 11 (Konkret absehbare kiinftige Anderungen)
Zu Absatz 1

§ 11 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2 Gbernimmt den Regelungsgehalt des § 2 Satz 2 und 3
ImmoWertV 2010, verwendet aber statt des bisherigen Begriffs ,kunftige Entwicklungen®
die prazisiere Bezeichnung ,konkret absehbare kiinftige Anderungen. Denn eine ,kiinftige
Entwicklung“ kann auch dadurch gepragt sein, dass es keine Anderungen gegeniiber der
Sachlage am malfgeblichen Stichtag gibt; in diesen Fallen ist von der Beibehaltung der
bisherigen Verhaltnisse auszugehen. Nur wenn kinftige Anderungen am maRgeblichen
Stichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind, sind
die Anderungen zu berlcksichtigen. In Absatz 1 Satz 2 ist gegeniber der friiheren Rechts-
lage der ausdrtckliche Hinweis neu aufgenommen worden, dass dabei spekulative Annah-
men nicht zuldssig sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt den Inhalt des bisherigen § 2 Satz 3 ImmoWertV. 2010, stellt aber
zusatzlich klar, dass die Wartezeit nicht schematisch, sondern angemessen zu berucksich-
tigen ist.

Zu Teil 2 (Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittiung erforderliche Daten)

Teil 2 tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 2 zu Bodenrichtwerten und zu den sons-
tigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Da die Vorgaben zur Bodenrichtwerter-
mittlung erheblich ausgeweitet werden, wird eine zusatzliche Untergliederung dieses Teils
in Abschnitte vorgenommen. Abschnitt 1 enthalt allgemeine Vorgaben zu Bodenrichtwerten
und zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Abschnitt 2 regelt die
Bodenrichtwertermittlung und Abschnitt 3 enthalt Vorgaben zu den sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten.

Zu Abschnitt 1 (Allgemeines)

Zu § 12 (Alilgemeines zu Bodenrichtwerten und zu den sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten)

Zu Absatz 1

Absatz1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 9 Absatz 1 Satz 1 Im-
moWertV 2010. Verzichtet wird lediglich auf die Klammerverweise.

Zu Absatz 2

Absatz 2 dbernimmt in Form einer Aufzahlung und ohne Klammerverweise den Inhalt des
bisherigen § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 20210.

Zu Absatz 3

Absatz 3 tritt an die Stelle des bisherigen § 9 Absatz 2 ImmoWertV 2010. Gegenuber der
Vorlauferregelung wird in Satz 1 prazisierend klargestellt, dass die Kaufpreise solcher
Grundstlicke geeignet sind, die hinsichtlich ihrer Grundstlicksmerkmale hinreichend Uber-
einstimmen. Satz 2 stellt klar, dass eine hinreichende Ubereinstimmung vorliegt, wenn Ab-
weichungen unerheblich sind oder wenn sie in sachgerechter Weise nach Absatz 2 Satz 2
Nummer 1 bis 3 beriicksichtigt werden kénnen. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht
verbunden.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 knlpft an Nummer 6 Absatz 5 mit Anlage 4 VW-RL, Nummer 5 Absatz 2 mit An-
lage 5 SW-RL und Nummer 7 Absatz 2 mit Anlage 2 EW-RL an. Der Vorschrift liegt zu-
grunde, dass die modellkonforme Anwendung der sonstigen fur die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten voraussetzt, dass bei ihrer Ermittlung einheitlich bestimmte Modellgréfien,
Bezugseinheiten sowie sonstige Vorgaben zugrunde gelegt werden und dass das der Er-
mittlung zugrundeliegende Modell in einer Modellbeschreibung bekannt gemacht wird. Dies
ist insbesondere auch fur die steuerliche Bewertung von entscheidender Bedeutung. Denn
die von den Gutachterausschiissen ermittelten Daten sind den Finanzadmtern nach § 193
Absatz 5 Satz 3 BauGB mitzuteilen.

Zu Abschnitt 2 (Bodenrichtwerte)

Der 2. Abschnitt des 2. Teils tritt an die Stelle des bisherigen § 10 ImmoWertV 2010 und
Ubernimmt die wesentlichen Vorgaben der bisherigen Bodenrichtwertrichtlinie, die aller-
dings in einzelnen Bereichen Uberarbeitet wurden.

Zu § 13 (Allgemeines zu Bodenrichtwerten)

§ 13 prazisiert die allgemeine Definition des Bodenrichtwerts nach § 196 Absatz 1 BauGB
und enthalt Legaldefinitionen der Begriffe ,Bodenrichtwertzone“ und ,Bodenrichtwertgrund-
stuck®. Er dbernimmt dabei den Regelungsgehalt der bisherigen Nummer 2 BRW-RL. Auf
die dortige beispielhafte Nennung des Grundstiicksmerkmals ,Art und Maf} der Nutzbarkeit®
wird verzichtet. Zum einen stimmt die Begrifflichkeit nicht mit § 5 Absatz 1 (bzw. § 6 Ab-
satz 1 ImmoWertV 2010) uberein, zum anderen.regelt § 16 ausfuhrlich, welche Grund-
sticksmerkmale bei der Bodenrichtwertermittiung insbesondere zu beachten sind.

In der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks wird erganzend klargestellt, dass sich der
Bodenrichtwert auf ein unbebautes und fiktives Grundstlick bezieht, wobei sich ,fiktiv* so-
wohl auf die Lage als auch auf die dargestellten Grundsticksmerkmale bezieht. Damit soll
insbesondere verdeutlicht werden, dass sich aus der Darstellung des Bodenrichtwerts keine
Ruckschlusse auf die Lage des Bodenrichtwertgrundstucks innerhalb der Bodenrichtwert-
zone ziehen lassen. Denn der Bodenrichtwert drickt den durchschnittlicher Lagewert der
Mehrheit der Grundstiicke ‘innerhalb der Bodenrichtwertzone aus. Lageunterschiede sind
bei Bedarf durch die Bildung von unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen darzustellen.

Zu § 14 (Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung)

§ 14 tritt an die Stelle von Nummer 7 BRW-RL, kniipft mit seiner Uberschrift aber auch an
Nummer 4 BRW-RL (,Grundlagen®) an.

Der Inhalt von-Nummer 4 BRW-RL bedarf dagegen keiner Ubernahme in die ImmoWertV.
Der Inhalt von Nummer 4 Absatz 1 BRW-RL ergibt sich bereits aus § 12 Absatz 1; denn
danach sind Bodenrichtwerte (und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten) insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermit-
teln.

Der Inhalt von Nummer 4 Absatz 2 BRW-RL, wonach zweckdienliche sonstige Daten und
Informationen unterstlitzend heranzuziehen sind, ist ein allgemeiner Grundsatz und bedarf
keiner verbindlichen Regelung in der Verordnung.

Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt unverandert den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 1 BRW-RL.
Er sieht vor, dass Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln sind
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und regelt die Anpassung der Kaufpreise mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexrei-
hen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert Nummer 7 Absatz 2 BRW-RL. Er sieht
fur Gebiete ohne oder mit geringem Grundstlicksverkehr die Heranziehung von Kaufprei-
sen und Bodenrichtwerten aus vergleichbaren Gebieten oder von vorangegangenen Jahren
vor. Daruber hinaus kdnnen andere marktbezogene Verfahren angewendet werden. Die
Anderungen gegeniiber Nummer 7 Absatz 2 BRW-RL beschrénken sich auf Marginalien:
In Satz 1 wird gegentber Nummer 7 Absatz 2 BRW-RL eine Nummerierung anstelle der
von Aufzahlungszeichen verwendet. In Satz 2 wird auf die beispielhafte Nennung anderer
marktbezogener Verfahren (deduktive Verfahren, Zielbaummethode, Wohn-/Geschéftsla-
genklassifizierung, Miet- und Pachtentwicklung, Verhaltnis der Mieten in Geschéftslagen,
Mietsaulenverfahren) verzichtet; eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 sieht vor, dass Zustand und Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung als
Lagemerkmal den Bodenrichtwert beeinflussen kénnen. Er Gbernimmt den Regelungsge-
halt von Nummer 7 Absatz 3 Satz 2 BRW-RL. Auf die Ubernahme von Nummer 7 Absatz 3
Satz 1 BRW-RL kann verzichtet werden, da sich bereits aus§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB
ergibt, dass der Bodenrichtwert bei bebauten Grundstiicken mit dem Wert zu ermitteln ist,
der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Zu Absatz 4

Absatz 4 Ubernimmt Nummer 7 Absatz4 BRW-RL und sieht vor, dass der Bodenrichtwert
bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken keinen Wertanteil fir den Aufwuchs ent-
halt. Anders als in Nummer 7 Absatz 4 BRW-RL werden neben den forstwirtschaftlichen
auch die landwirtschaftlichen Grundstiicke erwahnt.

Zu Absatz 5

Absatz 5 Ubernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 6 BRW-RL. Danach ist
das Verfahren fir die Ableitung von Bodenrichtwerten zu dokumentieren. Einzelne Boden-
richtwerte sind nicht zu begrinden

Zu § 15 (Bildung der Bodenrichtwertzonen)

§ 15 tritt an die Stelle von § 10 Absatz 3 ImmoWertV 2010 (i.d.F. des Grundsteuer-Reform-
gesetzes) und Nummer 5 BRW-RL. Im Einzelnen:

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Gbernimmt unverandert Nummer 5 Absatz 2 Satz 1 BRW-RL, wonach je
Bodenrichtwertzone ein Bodenrichtwert anzugeben ist.

Absatz 1 Satz 2 sieht vor, dass Bodenrichtwertzonen aus einem raumlich zusammenhan-
genden Gebiet bestehen. Dies ist gleichbedeutend mit der Vorgabe aus Nummer 5 Absatz
2 Satz 2, wonach Bodenrichtwertzonen nicht aus rdumlich getrennt liegenden Gebieten be-
stehen kdnnen.

Absatz 1 Satz 3 Ubernimmt den § 10 Absatz 3 ImmoWertV 2010 in der Fassung des Grund-
steuer-Reformgesetzes. Danach sind die Bodenrichtwertzonen grundsatzlich so abzugren-
zen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der Grundstiicke und dem
Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30 Prozent betragen. Dies dient der praktikablen
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Anwendung der Bodenrichtwerte in einem Massenverfahren (BT-Drs. 19/11085, S. 131).
Demgegentber sah Nummer 5 Absatz 1 Satz 1 BRW-RL lediglich vor, dass lagebedingte
Wertunterschiede nicht erheblich sind. Anders als in § 10 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010
(in der Fassung des Grundsteuer-Reformgesetzes) wird auf die Inbezugnahme des § 196
Absatz 1 Satz 5 BauGB verzichtet.

Absatz 1 Satz 4 Ubernimmt unverandert Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 BRW-RL. Danach sind
solche Wertunterschiede nicht zu bericksichtigen, die sich aus nicht mit dem Bodenricht-
wertgrundstuiick Ubereinstimmenden Grundstlicksmerkmalen einzelner Grundstlicke erge-
ben, zum Beispiel Abweichungen bei der Grundstiicksflache und individuelle rechtliche o-
der tatsachliche Belastungen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert Nummer 5 Absatz 2 Satz 3 bis 5 BRW-
RL.

Absatz 2 Satz 1 sieht vor, dass sich Bodenrichtwertzonen in begriindeten Fallen deckungs-
gleich Uberlagern kénnen, sofern eine eindeutige Zuordnung der Mehrzahl der Grundstlicke
zum jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiick gewahrleistet bleibt. Nach Absatz 2 Satz 2 kén-
nen sich die Bodenrichtwertzonen bei Bodenrichtwerten, die nach § 196 Absatz 1 Satz 7
BauGB auf Antrag der fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Stellen ermittelt
werden, auch nicht deckungsgleich Uberlagern.

Zu Absatz 3

Absatz 3 sieht vor, dass einzelne untergeordnete Flachen mit einer vom Bodenrichtwert-
grundstiick abweichenden Nutzungsart oder Qualitat, Bestandteile einer Bodenrichtwert-
zone sein kénnen; der Bodenrichtwert gilt dabei nicht fir die untergeordneten Flachen.
Nummer 5 Absatz 3 BRW-RL, wonach Bodenrichtwertzonen fir Gemeinbedarfsflachen nur
zu bilden, soweit ihre Zweckbestimmung eine. privatwirtschaftliche Nutzung nicht aus-
schlief3t, wird nicht Gbernommen. In diesen Fallen ware der Bodenrichtwert kein durch-
schnittlicher Lagewert, wie von § 196 Absatz 1 Satz 1 BauGB gefordert, sondern identisch
mit dem Bodenwert.

Zu Absatz 4

Absatz 4 entspricht - mit'einer redaktionellen Korrektur - Nummer 5 Absatz 4 BRW-RL und
sieht vor, dass bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten fur die Entwicklungszustande Bau-
erwartungsland und Rohbauland Bauleitplane und die Entwicklung am Grundstticksmarkt
besonders zu bertcksichtigen sind. Sie sind so abzugrenzen, dass in der Bodenrichtwert-
zone ein Uberwiegend einheitlicher Entwicklungsgrad der Grundstiicke gegeben ist.

Zu § 16 (Grundstiucksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)
§ 16 Ubernimmt den Regelungsgehalt der Nummer 6 BRW-RL.
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 entspricht Nummer 6 Absatz 1 BRW-RL. Demnach sollen die Grundstucks-
merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks mit den vorherrschenden wertbeeinflussenden
grund- und bodenbezogenen Grundstlicksmerkmalen der Mehrheit der Grundsticke des
Bodenrichtwertgrundstticks Ubereinstimmen. Gegenuber Nummer 6 Absatz 1 BRW-RL wird
zur Klarstellung hervorgehoben, dass eine Ubereinstimmung nur der grund- und bodenbe-
zogenen Grundsticksmerkmale gefordert wird; denn nach § 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB
ist eine gegebenenfalls vorhandene Bebauung unberlcksichtigt zu lassen. Die Aussage
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aus Nummer 6 Absatz 4 BRW-RL, wonach das Bodenrichtwertgrundsttick frei von Grund-
sticksmerkmalen ist, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kon-
nen, wird aus systematischen Grinden vorgezogen und als Absatz 1 Satz 2 Gbernommen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gibernimmt ohne inhaltliche Anderung, aber in neuer systematischer Ordnung die
Nummer 6 Absatz 2 BRW-RL und zugleich den bisherigen § 10 Absatz 2 ImmoWertV 2010.
Nach Absatz 2 Satz 1 gehoéren zu den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen nach
Absatz 1 Satz 1 stets der Entwicklungszustand und die Art der zulassigen Nutzung (vgl.
Nummer 6 Absatz 2 Halbsatz 1 BRW-RL, bisheriger § 10 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV
2010). Satz 2 listet nicht abschlieRend solche Grundsticksmerkmale auf, von deren Wert-
einfluss in vielen Fallen auszugehen ist. Anders als in den Vorlaufervorschriften (§ 10 Ab-
satz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz 2 Halbsatz 2 BRW-RL) findet keine
Zuordnung dieser nur gegebenenfalls zu berlcksichtigenden Grundstlicksmerkmale zu be-
stimmten Flachen und Gebieten statt. Eine solche Zuordnung erfolgt in Absatz 2 Satz 2
und 3 nur insoweit, als fir bestimmte Gebietsarten stets Besonderheiten zu beachten sind:
Nach Absatz 2 Satz 3 gehort bei baureifem Land zu den darzustellenden Grundstiicksmerk-
malen zusatzlich stets der beitragsrechtliche Zustand (vgl. § 10 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2
Variante 1 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz 2 erster Spiegelstrich BRW-RL). Bei form-
lich festgelegten Sanierungsgebieten und formlich festgelegten Entwicklungsbereichen ist
nach Absatz 2 Satz 4 zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf den sanie-
rungs- oder entwicklungsunbeeinflussten oder sanierungs- oder entwicklungsbeeinflussten
Zustand bezieht (vgl. § 10 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz
2 zweiter Spiegelstrich BRW-RL). In Absatz 2 Satz 4 Halbsatz 2 wird klargestellt, dass Halb-
satz 1 keine Anwendung findet, wenn nach § 142 Absatz 4 BauGB ein vereinfachtes Sa-
nierungsverfahren durchgefihrt wird.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 sind die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nach Anlage 4 zu spe-
zifizieren. Die Regelung entspricht Nummer 6 Absatz 3 BRW-RL.

Zu Absatz 4

Absatz 4 tritt an die Stelle. von Nummer 6 Absatz 5 und 6 BRW-RL und findet Anwendung,
wenn das Mald der baulichen Nutzung durch das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache ausgedruckt wird. Die Regelung steht in engem Zusammenhang mit
§ 5 Absatz 1.

Nach § 5 Absatz 1 Satz 1 gilt, dass sich das Mal} der zuldssigen baulichen und sonstigen
Nutzung in der Regel aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3-
geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts richtet. Wird von diesem stadtebaulichen Maf}
der Nutzung regelmafig abgewichen oder wird bei der Kaufpreisbemessung das Mal} der
baulichen Nutzung im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr abweichend von den fiir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit mafgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt o-
der berechnet, ist nach § 5 Absatz 1 Satz 2 diese abweichende Bestimmung oder Berech-
nung fuir Zwecke der Wertermittlung mafgeblich (vgl. bisheriger § 6 Absatz 1 Satz 2 Im-
moWertV 2010; s. auch Nummer 6 Absatz 5 BRW-RL).

Eine abweichende Bestimmung oder Berechnung kann insbesondere vorliegen, wenn fur
die Kaufpreisbemessung auch Flachen von Bedeutung sind, die bei Ermittlung der fur die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafRgeblichen GFZ nach § 20 Absatz 3
Satz 2 BauNVO nicht mitzurechnen sind. Insbesondere fur diese Falle enthalt Absatz 4 eine
abweichende Berechnungsvorschrift: Nach Absatz 4 Satz 1 sind — abweichend von der
GFZ-Berechnung auf Grundlage der Baunutzungsverordnung — die Flachen aller oberirdi-
schen Geschosse nach den jeweiligen AuRenmalien mit Ausnahme von Kellergeschossen



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -116 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

und nicht ausbaufahigen Dachgeschossen zu berilicksichtigen. Oberirdische Geschosse in
diesem Sinne sind nicht gleichbedeutend mit Vollgeschossen im Sinne des jeweiligen Lan-
desbauordnungsrechts; § 20 Absatz 1 BauNVO findet keine Anwendung. Vielmehr gelten
als oberirdische Geschosse alle Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausreichen (Absatz 4 Satz 2). Nach Absatz 4
Satz 3 sind hierbei die ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosse pauschal mit 75
Prozent ihrer Flache zu berticksichtigen. Werden in bebauten Gebieten die Dachgeschosse
regelmafig nicht ausgebaut, dirfte es an der Wertrelevanz der WGFZ fehlen. Staffelge-
schosse gelten nicht als Dachgeschosse; sie werden nach Absatz 4 Satz 4 in vollem Um-
fang bertcksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
keine Aufenthaltsraume moglich sind, sind nach Absatz 4 Satz 5 keine Geschosse. Das
nach dieser Vorschrift ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur
Grundstucksflache wird in Abgrenzung zur Geschossflache nach § 20 BauNVO (Verhaltnis
der Flachen der Vollgeschosse zur Grundstiicksflache) als wertrelevante Geschossflachen-
zahl (WGFZ) bezeichnet (Absatz 4 Satz 6).

Zu Absatz 5

Absatz 5 Ubernimmt inhaltlich im Wesentlichen unverandert Nummer 6 Absatz 7 BRW-RL.
Nach Absatz 5 Satz 1 sind Bodenrichtwerte flr baureifes Land in.der Regel flir beitragsfreie
Grundstlicke zu ermitteln; sie sind danach beitragsfrei bezliglich der Erschlielungsbeitrage
nach § 127 des Baugesetzbuchs oder entsprechendem Landesrecht, der naturschutzrecht-
lichen Ausgleichsbetradge nach § 135a des Baugesetzbuchs sowie der Beitrage fir die
Grundstucksentwasserung nach dem Kommunalabgabenrecht. Aufgrund ortlicher Gege-
benheiten kdnnen nach Absatz 5 Satz 2 vortbergehend erschlieRungsbeitrags-/ kostener-
stattungsbetragspflichtige und nach dem Kommunalabgabenrecht beitragspflichtige Bo-
denrichtwerte ermittelt werden.

Zu § 17 (Automatisiertes Fiihren der Bodenrichtwerte)

§ 17 Ubernimmt unverandert § 10 Absatz 4 ImmoWertV 2010. Danach sind die Bodenricht-
werte in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fihren.
Davon, in diesem Kontext auch verbindliche Vorgaben fur das automatisierte Fihren der
Bodenrichtwerte entsprechend der Schnittstellenbeschreibung nach der bisherigen Anlage
3 BRW-RL zu machen (vgl. die entsprechende Empfehlung der Baulandkommission),
wurde aufgrund der Anderungsanfélligkeit der entsprechenden Vorgaben abgesehen. Zu-
dem hatte es einer Ausweitung der Verordnungsermachtigung in § 199 Absatz 1 BauGB
bedurft. Die Schnittstellenbeschreibung kann aber Gegenstand der geplanten Anwen-
dungshinweise (s. o. A.l.). werden.

Zu Abschnitt 3 (Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten)
Zu § 18 (Indexreihen)

§ 18 ubernimmt unverandert den bisherigen § 11 Absatz 1 bis 3 ImmoWertV 2010 zu In-
dexreihen und zur Ermittlung von Indexzahlen.

§ 11 Absatz 4 der bisherigen ImmoWertV 2010, wonach Indexreihen insbesondere flr Bo-
denpreise, Preise fur Eigentumswohnungen und Preise fur Einfamilienhauser abgeleitet
werden kénnen, bedarf keiner verbindlichen Regelung.
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Zu § 19 (Umrechnungskoeffizienten)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt den Inhalt des bisherigen § 12 ImmoWertV 2010. Danach sollen Wert-
unterschiede von Grundstlcken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundsticksmerk-
male sonst gleichwertiger Grundstlicke ergeben, mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
erfasst werden. Hauptanwendungsfalle (,insbesondere®) sind ein unterschiedliches Mal}
der baulichen Nutzung sowie eine unterschiedliche Grundstlcksgrofie oder -tiefe.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt eine neu aufgenommene Regelung zu Erbbaurechtskoeffizienten, also fir
Umrechnungskoeffizienten fur das Erbbaurecht. Sie knUpft an Nummer 4.3.2.1-Absatz 3
WertR 2006 an, wonach der Verkehrswert eines Erbbaurechts durch Anwendung eines
Vergleichsfaktors fir das Erbbaurecht auf den Wert des unbelasteten bebauten Grund-
stucks ermittelt werden kann. Allerdings verwendet Absatz 2 nicht den Begriff ,Vergleichs-
faktoren®, sondern den zutreffenderen Begriff ,Umrechnungskoeffizienten®; anstelle des
Werts des unbelasteten bebauten Grundstiicks tritt der Wert des fiktiven Volleigentums. Die
Erbbaurechtskoeffizienten bilden eine Grundlage fur das in § 49 geregelte Vergleichswert-
verfahren fur das Erbbaurecht. Dabei ist zu beachten, dass die Vergleichspreise aus geeig-
neten Kaufpreisen von Erbbaurechten abgeleitet werden, die.um den Werteinfluss der ge-
gebenenfalls vorliegenden weiteren (d. h. ohne Berticksichtigung des Erbbaurechts) beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu bereinigen sind.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt eine neu aufgenommene Regelung zu Erbbaugrundstickskoeffizienten,
also fur Umrechnungskoeffizienten fiir das Erbbaugrundstiick. Sie knUpft an Nummer
4.3.3.1 Absatz 3 WertR 2006 an, wonach der Verkehrswert eines Erbbaugrundstiicks durch
Anwendung eines Vergleichsfaktors firdas Erbbaugrundstiick auf den Bodenwert des un-
belasteten Grundstlicks ermittelt werden kann. Auch hier wird statt von Vergleichsfaktoren
von Umrechnungskoeffizienten gesprochen (vgl. Absatz 2). Die Erbbaugrundstiickskoeffi-
zienten bilden eine Grundlage fir das nach § 51 geregelte Vergleichswertverfahren fur das
Erbbaugrundstiick. Dabei ist zu beachten, dass die Vergleichspreise aus geeigneten Kauf-
preisen von Erbbaugrundstticken abgeleitet werden, die um den Werteinfluss der gegebe-
nenfalls vorliegenden weiteren (d. h. ohne Berticksichtigung des Erbbaurechts) besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bereinigen sind.

Zu § 20 (Vergleichsfaktoren)

§ 20 Ubernimmt im Wesentlichen den Regelungsgehalt des bisherigen § 13 ImmoWertV
2010, erweitert allerdings den Anwendungsbereich: Vergleichsfaktoren haben zwar ihren
wesentlichen, aber nicht ihren ausschlieRlichen Anwendungsbereich bei der Wertermittlung
bebauter Grundstlicke. Dies wird mit Einfligung des Wortes ,insbesondere in Absatz 1 Satz
1 verdeutlicht, der an die Stelle des bisherigen § 13 Satz 1 ImmoWertV 2010 tritt.

Absatz 1 Satz 2 tritt an die Stelle von § 13 Satz 2 ImmoWertV 2010, der um Aussagen zur
Ermittlung von Ertrags- und Gebaudefaktoren erganzt wurde.

Absatz 2 enthalt eine Definition der Vergleichsfaktoren und Ubernimmt damit Nummer 6
Absatz 1 Satz 1 VW-RL. Danach sind Vergleichsfaktoren durchschnittliche, auf eine geeig-
nete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen (Normobjekte).



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -118 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

In juingerer Zeit gewinnen Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren ver-
mehrt an Bedeutung. Hierbei handelt es sich um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratme-
ter Wohn-/Nutzflache) bezogenen durchschnittlichen Lagewerte fiir modellhafte Immobilien
mit detailliert beschriebenen Grundstliicksmerkmalen. Um Vergleichsfaktoren im Sinne des
§ 20 handelt es sich hierbei, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur
einer Uberschlagigen Wertermittlung dienen. Abweichungen einzelner individueller Grund-
stucksmerkmale sollen mithilfe von Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt werden.

Zu § 21 (Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren)

§ 21 tritt an die Stelle des bisherigen § 14 ImmoWertV 2010. Verzichtet wird auf den Begriff
.-Marktanpassungsfaktoren® als Oberbegriff fir Sachwertfaktoren, Erbbaurechtsfaktoren
und Erbbaugrundsticksfaktoren. Denn nach § 7 soll von Marktanpassung nur.dann gespro-
chen werden, wenn es um die Marktanpassung des vorlaufigen Verfahrenswerts geht. Einer
Marktanpassung in diesem Sinne dienen nur Sachwertfaktoren. Erbbaurechtsfaktoren und
Erbbaugrundstiicksfaktoren werden demgegeniber auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken und der ihnen jeweils entsprechenden
jeweiligen vorlaufigen finanzmathematischen Werte ermittelt ( § 22), die ihrerseits bereits
die allgemeinen Wertverhaltnisse berucksichtigen. Daher werden. die Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiicksfaktoren gesondert in § 22 und nicht im Kontext mit Liegenschaftszins-
satzen und Sachwertfaktoren geregelt.

Zu Absatz 1

Absatz 1 uUbernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 14 Absatz 1 Im-
moWertV 2010. Die Liegenschaftszinssatze werden nun aber vor den Marktanpassungs-
faktoren genannt, da dies der Reihenfolge der Verfahrensschritte entspricht, bei denen Lie-
genschaftszinssatze (vorlaufiger Verfahrenswert) einerseits und Marktanpassungsfaktoren
andererseits (marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert) anzusetzen sind (vgl.
Satz 1 Nummer 1 i. V. m. § 6 Absatz 2). Diese Reihenfolge wird auch den Folgeabsatzen
zugrunde gelegt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt mit Ausnahme einer sprachlichen Umstellung den bisherigen § 14 Ab-
satz 3 ImmoWertV 2010

Zu Absatz 3

Absatz 3 regelt in Anlehnung an Nummer 5 Absatz 2 SW-RL detaillierter als bisher die
Ermittlung von Sachwertfaktoren: Nach Satz 1 werden Sachwertfaktoren auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerte ermittelt. Zum
Begriff ,vorlaufiger Sachwert” wird auf § 6 Absatz 2 (vorlaufiger Verfahrenswert) verwiesen.
Nach Satz 2 sind Kaufpreise von fur die jeweilige Gebaudeart typischen Grundsticken ge-
eignet. Satz 3 hebt hervor, dass die Kaufpreise um den Werteinfluss besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen sind.

Zu § 22 (Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren)

§ 22 Ubernimmt ausfihrlicher als bisher den Inhalt des bisherigen § 14 Absatz 2 Nummer 2
ImmoWertV 2010. Bezlglich der Erganzung des Begriffs ,finanzmathematischer Wert* um
den Begriff ,vorlaufig“ in Satz 1 wird auf die Darstellung der Verfahrensschritte in
§ 6 Absatz 2 verwiesen. Satz 2 hebt hervor, dass die Kaufpreise um den Werteinfluss ge-
gebenenfalls vorliegender weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
zu bereinigen sind; dass es sich hier nur um ,weitere” besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale handeln kann, erklart sich daraus, dass das Erbbaurecht seinerseits eben-
falls ein besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal darstellt, welches hier jedoch
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gerade nicht in Abzug zu bringen ist. Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrund-
stiicksfaktoren sollen lediglich noch die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Wer-
teinflusse berlcksichtigt werden. Denn im vorlaufigen finanzmathematischen Wert sind be-
reits die sich im Einzelfall aus den vertraglichen Vereinbarungen ergebenden Werteinflisse,
insbesondere aus dem Verhaltnis von tatsachlichen zu den erzielbaren Erbbauzinsen und
die Vereinbarungen zur Entschadigung des Werts der baulichen Anlagen bei Ablauf des
Erbbaurechts, bertcksichtigt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 2 Absatz 2 werden
hingegen bereits bei der Ermittlung der vorlaufigen finanzmathematischen Werte beriick-
sichtigt.

Zu Teil 3 (Besondere Grundsiatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren)

Teil 3 regelt in drei Abschnitten die besonderen Grundsatze zum Vergleichswertverfahren,
zum Ertragswertverfahren und zum Sachwertverfahren. Er tritt an die Stelle des bisherigen
Abschnitts 3 der ImmoWertV 2010. Die Ermittlung des Bodenwerts (bisheriger § 16 Im-
moWertV 2010) wird nicht mehr im Zusammenhang mit den Wertermittlungsverfahren, son-
dern gesondert im Teil 4 (§§ 40 bis 45) geregelt.

Gegenuber den bisherigen Regelungen werden die Verfahrensarten detaillierter beschrie-
ben. Hiermit soll verbindlich sichergestellt werden, dass die Verfahren nach einheitlichen
und marktgerechten Grundsatzen angewendet werden. Dieses Ziel verfolgten auch die bis-
herigen Einzelrichtlinien (Nummer 1 Absatz 1 Satz 2, Nummer-1 Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
EW-RL, Nummer 1 Absatz 1 Satz 2 SW-RL). Aufgrund des bloRen Empfehlungscharakters
der Einzelrichtlinien wurde dieses Ziel jedoch nur eingeschrankt erreicht (s. o. A.l).

Einleitend werden bei allen drei Verfahrensarten.zunachst die Grundlagen der jeweiligen
Verfahrensart dargestellt. Dazu gehdrt insbesondere, dass die in § 6 Absatz 2 allgemein
vorgegebenen Verfahrensschritte fir das jeweilige Wertermittlungsverfahren prazisiert wer-
den.

Bei allen nachfolgend geregelten Verfahrensarten wird zudem abweichend vom Wortlaut
der bisherigen Einzelrichtlinien (,angepasste Vergleichsfaktoren“ [Nummer 6 Absatz 4 VW-
RL], ,angemessener nutzungstypischer Liegenschaftszinssatz® [Nummer 7 Absatz 3 Satz
1 EW-RL] und ,zutreffenden’Sachwertfaktoren“ [Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 SW-RL]), fur
alle Verfahrensarten einheitlich und praziser das Wort ,,objektspezifisch“ verwendet (z. B.
»objektspezifischer Liegenschaftszinssatz). Damit soll deutlicher als bisher der Unterschied
zwischen den von den Gutachterausschussen ermittelten Daten und den im Rahmen der
Wertermittlung verwendeten Daten dargestellt werden.

Zu Abschnitt 1 (Vergleichswertverfahren)
Zu § 23(Grundlagen des Vergleichswertverfahrens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Ubernimmt unverandert den bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV
2010. Absatz 1 Satz 2 dbernimmt den Regelungsgehalt von § 15 Absatz 2 Satz 1 Im-
moWertV 2010. Anders als nach bisheriger Rechtslage ist die alternative oder kumulative
Anwendung von Vergleichsfaktoren nicht mehr ausschlie3lich, sondern insbesondere bei
bebauten Grundstiicken vorgesehen (vgl. schon § 20 Absatz 1). Dartiber hinaus wird aus
Grunden der Vollstandigkeit bereits bei der Regelung der Grundlagen des Vergleichswert-
verfahrens darauf hingewiesen, dass bei der Bodenwertermittlung auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden konnen; die Einzelheiten hierzu werden jedoch erst im
Zusammenhang mit der Bodenwertermittlung dargestellt (§ 40 Absatz 2).
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Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt unverdndert den Wortlaut von Nummer 7 Absatz 3 VW-RL, wonach
sich der Vergleichswert aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der ge-
gebenenfalls erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt. Dies entspricht dem in § 6 Satz 1 Nummer 3,
Satz 2i. V. m. § 8 Absatz 3 Satz 2 allgemein beschriebenen Verfahrensschritt.

Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass der vorlaufige Vergleichswert in der Regel dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert entspricht. Denn anders als beim Sachwertverfahren (s.
§ 35 Absatz 3) werden im Vergleichswertverfahren die allgemeinen Wertverhaltnisse im
Regelfall bereits durch den Ansatz marktgerechter Eingangsparameter (Vergleichspreise
bzw. objektspezifischer Vergleichsfaktor) berticksichtigt (vgl. § 7 Nummer 1).

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt, wie der vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden kann.
Zu § 24 (Ermittlung von Vergleichspreisen)

Zu Absatz 1

Absatz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010 und er-
ganzt dessen Inhalt um den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 1 Satz 1 und 2 VW-
RL.

Absatz 1 Satz 1 sieht vor, dass geeignete Kaufpreise die Grundlage fur die Ermittlung von
Vergleichspreisen bilden. Dier Vorschrift differenziert damit klarer zwischen ,geeigneten
Kaufpreisen® einerseits und ,Vergleichspreisen“ anderseits, wahrend der Wortlaut von
Nummer 3 Absatz 1 Satz 1 VW-RL suggeriert, dass die Begriffe ,geeignete Kaufpreise*
einerseits und ,Vergleichspreise“ andererseits austauschbar sind, falls keine Anpassung
erfolgt (,Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst
wurden.®).

Absatz 1 Satz 2 enthaltin enger Anlehnung an Nummer 3 Absatz 1 Satz 2 VW-RL Vorgaben
zur Geeignetheit von Kaufpreisen. Uber § 15 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010 hinaus wird
eine hinreichende Ubereinstimmung nicht nur hinsichtlich der Grundstiicksmerkmale, son-
dern ausdrucklich auch hinsichtlich der Vertragszeitpunkte gefordert. Zugleich werden die
Begriffe ,Vergleichsgrundstiicke und ,Vertragszeitpunkte® definiert.

Absatz 1 Satz 3 Ubernimmt — zusammen mit den Absatzen 2 und 3 — in ausfuhrlicherer
Form den bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 4 ImmoWertV 2010 und weist auf die Notwendig-
keit einer Anpassung der Kaufpreise im Falle wertbeeinflussender Unterschiede bei den
allgemeinen Wertverhaltnissen oder der Grundstlicksmerkmale hin.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gbernimmt den Inhalt von Nummer 4.3 Absatz 1, Absatz 3 und Absatz 4 VW-RL.
Einer Ubernahme von Nummer 4.3 Absatz 2 VW-RL bedarf es wegen der allgemein zu
beachtenden Regelungen in §§ 9 und 12 nicht. Die Aussagen aus Nummer 4.3.1 bis 4.3.3
VW-RL kdnnen in die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) Gbernommen werden.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 ibernimmt Nummer 4.4 Absatz 1 VW-RL, stellt aber dartiber hinaus klar, dass bei
Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse eine Anpassung nicht nur mit Hilfe geeigneter
Indexreihen, sondern auch in anderer sachgerechter Weise erfolgen kann. Einer Uber-
nahme von Nummer 4.4 Absatz 2 VW-RL zur Eignung von Indexreihen bedarf es wegen
der allgemeinen Regelung in § 9 Absatz 1 und 2 nicht.

Zu § 25 (Objektspezifischer Vergleichsfaktor)

Satz 1 Ubernimmt den Inhalt von Nummer 6 Absatz 4 VW-RL zur Ermittlung des objektspe-
zifischen Vergleichsfaktors (bislang: ,angepasster Vergleichsfaktor®), beschrankt sich hier-
bei jedoch auf die Aussage, dass der Vergleichsfaktor an die Gegebenheiten‘des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen ist. Entsprechendes ist auch beim objektspezifischen Liegen-
schaftszinssatz (§ 33) und beim objektspezifischen Sachwertfaktor (§ 39) vorgesehen. Satz
2 sieht vor, dass fur die Anpassung sinngemal} § 24 Absatz 2 und 3 gilt.

Zu Abschnitt 2 (Ertragswertverfahren)

Zu Unterabschnitt 1 (Allgemeines)

Zu § 26 (Grundlagen des Ertragswertverfahrens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt unverandert § 17 Absatz 1 ImmoWertV 2010 wonach der Ertragswert
grundsatzlich auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage (vgl. dazu Begriindung zu
§ 5 Absatz 3) ermittelt wird und bei konkret absehbaren wesentliche Veranderungen der
Ertrage oder einer wesentlichen Abweichung von den marktiblichen Ertragen auch auf
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden kann.

.Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 ergibt sich der Ertragswert aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert und der gegebenenfalls erforderlichen Berucksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale. Er Gbernimmt damit den Wortlaut von Nummer 12 Absatz 2
Satz 1 EW-RL; in dersSache wird damit auch der Inhalt von Nummer 4 Satz 2 EW-RL Uber-
nommen, der jedoch den Begriff ,marktangepasster vorlaufiger Ertragswert* nicht erwahnt.
Der Verfahrensschritt. entspricht dem in §6 Absatz2 Nummer3, i. V. m.
§ 8 Absatz 3 Satz 2 allgemein beschriebenen Verfahrensschritt.

Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass der vorlaufige Ertragswert in der Regel dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert entspricht. Denn anders als beim Sachwertverfahren (s. § 35 Ab-
satz 3) werden im Ertragswertverfahren (wie auch im Vergleichswertverfahren) die allge-
meinen Wertverhaltnisse im Regelfall bereits durch den Ansatz marktgerechter Ein-
gangsparameter (Liegenschaftszinssatze) bericksichtigt (vgl. § 7 Nummer 1).

Zu Absatz 4

Absatz 4 entspricht Nummer 4 Satz 1 Halbsatz 1 EW-RL, wonach der Ertragswert auf der
Grundlage des Rohertrags und des Bodenwerts ermittelt wird. Nummer 4 Satz 1 Halbsatz
2 EW-RL mit seinen Aussagen zu selbstandig nutzbaren Teilflachen (s. auch § 17 Absatz
2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 und Satz 2 ImmoWertV 2010) wird dagegen nicht ibernom-
men, da es sich hierbei um einen Aspekt handelt, der in allen Wertermittiungsverfahren bei
Ermittlung des Bodenwert von Bedeutung ist (s. § 41).



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -122 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

Zu Unterabschnitt 2 (Verfahrensvarianten)
Zu § 27 (Verfahrensvarianten)

§ 27 benennt die drei Verfahrensvarianten des Ertragswertverfahrens. Anders als im bishe-
rigen § 17 Absatz 2 und 3 ImmoWertV 2010 werden die Einzelheiten der Verfahrensvarian-
ten im Interesse verbesserter Lesbarkeit jeweils einzeln in den §§ 28 bis 30 geregelt.

Zu § 28 (Allgemeines Ertragswertverfahren)

Satz 1 Ubernimmt zum allgemeinen Ertragswertverfahren inhaltlich unverandert § 17 Absatz
2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 1 ImmoWertV 2010 und Nummer 4.1 Absatz 1 Satz 1 EW-RL.
Zur Prazisierung wird jedoch der kapitalisierte jahrliche Reinertragsanteil der baulichen An-
lagen unter Berucksichtigung des Bodenwertverzinsungsbetrags als ,vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® legaldefiniert (vgl. auch Ablaufschema in Nummer 4.4 EW-RL,
das in die geplanten Anwendungshinweise [s. o. A.I] dbernommen werden kann). Damit
wird der Unterschied zum vereinfachten Ertragswertverfahren deutlich gemacht. Denn beim
jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen handelt es sich umden um den Boden-
wertverzinsungsbetrag verminderten jahrlichen Reinertrag. Der Bodenwertverzinsungsbe-
trag entspricht dem Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts im bisherigen
§ 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV 2010.

Satz 2 und 3 entsprechen im Wesentlichen wortgleich Nummer 4.1 Absatz 1 Satz 2 und 3
EW-RL (vgl. auch § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 ImmoWertV 2010). Statt des
Begriffs ,Liegenschaftszinssatz“ wird jedoch prazisier vom ,objektspezifischen Liegen-
schaftszinssatz" gesprochen (vgl. auch Begrindung zu Teil 3 und zu § 33). Zudem wird
auch hier der Begriff ,Reinertragsanteil” verwendet.

Zu § 29 (Vereinfachtes Ertragswertverfahren)

§ 28 Ubernimmt zum vereinfachten Ertragswertverfahren unverandert Nummer 4.2 Absatz
1 EW-RL (vgl. auch § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV 2010). Zur Prazisierung
wird jedoch in Satz 1 der kapitalisierte jahrliche Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag als
Barwert des Reinertrags legaldefiniert. Damit wird auch der Unterschied zum allgemeinen
Ertragswertverfahren deutlich gemacht. Denn beim Barwert des Reinertrags handelt es sich
um den kapitalisierten jahrlichen Reinertrag, wobei der jahrliche Reinertrag nicht wie beim
allgemeinen Ertragswertverfahren um den Bodenwertverzinsungsbetrag zu bereinigen ist.

In Satz 2 wird statt des Begriffs ,Liegenschaftszinssatz” der Begriff ,,objektspezifischer Lie-
genschaftszinssatz verwendet (vgl. auch Begrindung zu Teil 3 und zu § 33). Zudem wird
in Satz 3 statt von wirtschaftlicher Restnutzungsdauer nur von Restnutzungsdauer gespro-
chen (vgl. auch Begriindung zu § 4 Absatz 3).

Zu § 30 (Periodisches Ertragswertverfahren)
Zu Absatz 1

Absatz 1 dbernimmt inhaltlich unverandert Nummer 4.3 Absatz 1 Satz 1 EW-RL (vgl. auch
§ 17 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010).

Zu Absatz 2
Absatz 2 Gbernimmt inhaltlich unverandert Nummer 4.3 Absatz 2 Satz 1 und 3 EW-RL. Statt

des Begriffs ,Liegenschaftszinssatz® wird der in Absatz 2 Satz 2 der Begriff ,objektspezifi-
scher Liegenschaftszinssatz“ verwendet. (vgl. auch Begriindung zu Teil 3 und zu § 33).
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Zu Absatz 3

Absatz 3 ibernimmt Nummer 4.3 Absatz 3 EW-RL mit folgenden Anderungen: Auf die Uber-
nahme von Nummer 4.3 Absatz 3 Satz 3 und 4 EW-RL wird verzichtet; denn zum Rohertrag
und zu den Bewirtschaftungskosten finden sich in den §§ 31 und 32 gesonderte Regelun-
gen. In Satz 3 wird anders als in Nummer 4.3 Absatz 3 Satz 5 EW-RL mit dem Reinertrag
der Restperiode auch der Gegenstand der Kapitalisierung benannt. In Satz 4 wird statt des
Begriffs ,Liegenschaftszinssatz® ebenfalls der Begriff ,objektspezifischer Liegenschafts-
zinssatz" verwendet (vgl. auch Begriindung zu Teil 3 und zu § 33). Satz 5 stellt klar, dass
der Restwert auch mit Hilfe eines anderen Wertermittlungsverfahren ermittelt werden kann.

Zu Unterabschnitt 3 (Ermittlung des Ertragswerts)
Zu § 31 (Reinertrag; Rohertrag)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt zur Ermittlung des Reinertrags im Wesentlichen unverandert den bis-
herigen § 18 Absatz 1 ImmoWertV 2010 (vgl. auch Nummer 5.1 Absatz 1 EW-RL). Klarge-
stellt wird jedoch, dass es sich auch beim Reinertrag um einen auf ein Jahr bezogenen
Ertrag handelt. Auf einen Klammerverweis auf die Regelung zu den Bewirtschaftungskos-
ten wird verzichtet.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt zum Rohertrag wortlich den_bisherigen § 18 Absatz 2 ImmoWertV
2010.

Die Vorgaben aus Nummer 5 Absatz 2, 5 und 6 EW-RL bedirfen keiner verbindlichen Re-
gelung in der Verordnung und kdnnen in‘die geplanten Anwendungshinweise (s. 0. A.l)
ubernommen werden. Zur Ermittlung der marktublich erzielbaren Ertrdge (Nummer 5 Ab-
satz 3 und 4 EW-RL) wird auf § 5 Absatz 3 verwiesen.

Zu § 32 (Bewirtschaftungskosten)
§ 31 tritt an die Stelle des bisherigen § 19 ImmoWertV 2010.
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Ubernimmt nahezu wortgleich die Definition des § 19 ImmoWertV; Absatz
1 Satz 2 enthalt eine Aufzahlung der Bewirtschaftungskosten; Definitionen zu Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis folgen in den Absatzen 2 bis 4.
Nach dem Wortlaut des bisherigen § 19 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 sind grundsatz-
lich die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten zu ermitteln; von Erfahrungssatzen, wie sie
der Anlage 1'EW-RL zugrunde liegen, sollte nur ausgegangen werden, soweit sich die Be-
wirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen. Nunmehr wird in Absatz 1 Satz 2 angeordnet,
dass bei den Kosten nach Absatz 2 Nummer 1 bis 3 in der Regel von den Modellkosten der
Anlage 5 auszugehen ist; Anlage 5 tritt dabei an die Stelle der bisherigen Anlage 1 EW-RL
(s. im Einzelnen Begrindung zu Anlage 5).

Zu Absatz 2

Absatz 2 ubernimmt im Wesentlichen unveréndert den bisherigen § 19 Absatz 2 Nummer
1 ImmoWertV 2010; statt vom Wert der vom Eigentiimer persénlich geleisteten Verwal-
tungsarbeit wird nun jedoch praziser vom Gegenwert der von Eigentimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit gesprochen.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert die Definition des bisherigen § 19
Absatz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010 zu den Instandhaltungskosten. In Satz 2 wird zu-
satzlich der Hinweis aufgenommen, dass die Instandhaltungskosten hinsichtlich ihrer Hohe
mit ihrem langjahrigen Mittel zu berlcksichtigen sind. Die Regelung knlpft damit an Num-
mer 6.2 Absatz 1 Satz 3 2. Halbsatz der EW-RL an. Damit soll verdeutlicht werden, dass
im Rahmen der Ertragswertermittlung weder die aktuell geplanten noch die erst kurzlich
erfolgten InstandhaltungsmafRnahmen von Bedeutung sind, sondern dass fir den Ansatz
der Instandhaltungskosten nur ein langjahriger Mittelwert sachgerecht ist.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ubernimmt im Wesentlichen unverandert die Definition des bisherigen § 19 Absatz
2 Nummer 3 ImmoWertV 2010 zum Mietausfallwagnis. In Absatz 4 Satz 2 wird erganzend
aufgenommen das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriber-
gehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaf-
tungskosten. Damit wird an Nummer 6.3 Absatz 2 Satz 2 EW-RL angeknupft; allerdings
wird deutlicher hervorgehoben, dass mit dem Mietausfallwagnis nicht die Kosten, sondern
das Risiko anfallender Kosten erfasst wird. Wie auch schon im_bisherigen § 19 Absatz 2
Nummer 3 ImmoWertV 2010 wird das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung genannt.

Zu § 33 (Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz)

Satz 1 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 3 Satz 1 EW-RL, verwendet
aber anstelle des Begriffs ,angemessener nutzungstypische Liegenschaftszinssatz“ den
Begriff ,objektspezifischer Liegenschaftszinssatz“ und regelt damit eindeutiger als bisher,
dass der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz im Rahmen der Ertragswer-
termittlung nicht von vornherein mit dem.angemessenen bzw. objektspezifischen Liegen-
schaftszinssatz” identisch ist (vgl. demgegeniber Nummer 7 Absatz 3 Satz 2 EW-RL [,hier-
bei“], sondern vielmehr noch an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen ist. Entsprechendes ist auch beim objektspezifischen Vergleichsfaktor (§ 25) und beim
objektspezifischen Sachwertfaktor (§ 39) vorgesehen.

Satz 2 sieht vor, dass flr die Anpassung sinngemal § 24 Absatz 2 und 3 gilt.
Zu § 34 (Barwertfaktor)

§ 34 tritt an die Stelle des bisherigen § 20 ImmoWertV 2010. Auf die bisherigen Anlagen 1
und 2 ImmoWertV 2010 wird verzichtet; angesichts der heute Ublichen computergestitzten
Berechnung bedarf es neben den Formeln in Absatz 2 und 3 keiner Auflistung der Barwert-
faktoren mehr. Die Darstellung der Formeln wurde entsprechend Nummer 10 EW-RL ge-
andert. Auch weiterhin soll die Kapitalisierung der jahrlichen Ertrage mit einem jahrlich
nachschissigen Rentenbarwertfaktor erfolgen. In der Vergangenheit gab es immer wieder
Diskussionen, hinsichtlich der Umstellung der in der Wertermittlung bisher tblichen Kapita-
lisierung der jahrlichen Ertrage mit einem jahrlich nachschussigen Rentenbarwertfaktor auf
einen monatlich vorschissigen Rentenbarwertfaktor. Dies vor allem vor dem Hintergrund,
dass die Mietzahlungen in der Regel monatlich vorschissig erfolgen. Die Auswirkungen auf
das Ergebnis der Wertermittlung liegen jedoch in einem tolerierbaren Bereich. Zudem
wurde in verschiedenen Gremien eine derartige Umstellung bisher nicht befirwortet.

Zu Abschnitt 3 (Sachwertverfahren)

Abschnitt 3 tritt an die Stelle der bisherigen §§ 21 bis 23 ImmoWertV 2010 und Gbernimmt
erganzend Aussagen aus der Sachwertrichtlinie. Zu beachten ist, dass wesentliche Rege-
lungen der Nummer 4.1.1 der SW-RL in die Anlage 6 Gbernommen werden.
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Zu § 35 (Grundlagen des Sachwertverfahrens)

Zu Absatz 1

Absatz 1 ibernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 21 Absatz 1 Halbsatz 1
ImmoWertV 2010, wonach der Sachwert des Grundstlicks aus den Sachwerten der bauli-
chen oder sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt wird. Verzichtet wird jedoch auf
die ausdrickliche Vorgabe, dass es sich um nutzbare bauliche Anlagen handeln muss.
Nicht nutzbare bauliche Anlagen sind in der Wertermittlung generell nicht zu werten oder
haben ggf. einen negativen Werteinfluss.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 ergibt sich der Sachwert des Grundsticks aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der gegebenenfalls erforderlichen Bericksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. auch Nummer 3 Absatz 2 SW-RL). Dies ent-
spricht dem in § 6 Satz 1 Nummer 3 i. V. m. § 8 Absatz 3 Satz 2 allgemein beschriebenen
Verfahrensschritt.

Zu Absatz 3

Absatz 3 lGbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 2, 1. Spiegelstrich SW-
RL, wonach sich der marktangepasste vorlaufige Sachwert in der Regel durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifischen Sachwertfaktor ergibt. Anders als
in Nummer 3 Absatz 2, 1. Spiegelstrich wird nicht vom ,zutreffenden Sachwertfaktor, son-
dern vom ,objektspezifischen Sachwertfaktor* gesprochen (vgl. auch Begrindung zu
Teil 3).

Zu Absatz 4

Absatz 4 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 2 Halbsatz 1 SW-RL und
gibt vor, dass sich der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ergibt. Anders als bisher wird nun vom ,vorlau-
figen“ Sachwert der baulichen Anlagen bzw. vom ,vorldufigen“ Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen gesprochen. Damit soll praziser als bisher ausgedrickt
werden, dass es sich‘hier um Zwischenergebnisse flr die Ermittlung des vorlaufigen Sach-
werts handelt.

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

§ 36 Absatz tritt an die Stelle der bisherigen § 21 Absatz 2 und § 22 ImmoWertV 2010.
Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 ist der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen, ohne AufRenanlagen,
ausgehend von durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berucksichtigung der Alters-
wertminderung und gegebenenfalls eines Regionalfaktors zu ermitteln. Statt von Herstel-
lungskosten wird allerdings von durchschnittlichen Herstellungskosten (s. Absatz 2) gespro-
chen, um bereits durch die Begriffsgebung deutlich zu machen, dass es sich hierbei nicht
um tatsachliche Herstellungskosten handelt. Neben der Berlicksichtigung der Alterswert-
minderung kann kiinftig auch ein Regionalfaktor von Bedeutung sein (s. Absatz 5).
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Zu Absatz 2

Absatz 2 definiert die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen als die
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebdudestandard vergleichbaren Neu-
baus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bau-
weisen ergeben wirden.

Absatz 2 knipft an die Definition der Normalherstellungskosten im bisherigen § 22 Absatz
2 Satz 1 ImmoWertV 2010 an. Abweichend davon werden hier jedoch - in Anlehnung an
Nummer 4.1 Absatz 1 SW-RL - nicht die Normalherstellungskosten, sondern die auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
definiert. Damit wird eindeutiger als bisher geregelt, dass es sich bei Herstellungskosten
um den absoluten Wert handelt, wahrend der Begriff ,Normalherstellungskosten® in der Ver-
gangenheit sowohl zur Bezeichnung der auf eine Bezugseinheit bezogenen Kostenkenn-
werte (§ 22 Absatz 1 ImmoWertV 2010), als auch zur Bezeichnung des Tabellenwerks der
Anlagen 1 und 2 der SW-RL (NHK 2010) bzw. der Vorlaufervorschriften (NHK 95, NHK
2000) und - nach dem Wortlaut des §§ 22 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV. 2010.- auch zur
Bezeichnung der absoluten Herstellungskosten verwendet wurde. Im Interesse einer klare-
ren begrifflichen Abgrenzung soll kiinftig eindeutiger zwischen den durchschnittlichen Her-
stellungskosten (Absatz 2) einerseits und Kostenkennwerten (Absatz 3) andererseits diffe-
renziert werden. Der eingefuhrte Begriff ,Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 wird
jedoch im Interesse begrifflicher Kontinuitat zur Bezeichnung der Tabellenwerke der
Anlage 6 erganzend verwendet.

Auf den von der ImmoWertV zusatzlich verwendeten Begriff der gewdhnlichen Herstel-
lungskosten kann verzichtet werden.

Daruber hinaus wird die ausfihrlichere Definition der Herstellungskosten in Nummer 4.1
Absatz 1 SW-RL gegenlber § 22 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV 2010 in Absatz 2 prazisiert,
indem statt von einem in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubau von einem nach Art und
Standard vergleichbaren Neubau gesprochen wird; zudem wird aus sprachlichen Grinden
statt von neuzeitlichen von zeitgemafRen Bauweisen gesprochen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 knlpft an.den bisherigen § 22 Absatz 1 ImmoWertV 2010 und an Nummer
4.1 Absatz 2, erster Spiegelstrich SW-RL an. Danach sind der Ermittlung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der baulichen Anlage vorrangig die auf eine Flacheneinheit be-
zogenen Kostenkennwerte der Anlage 6 zugrunde zu legen. Die in Bezug genommene
Anlage 6 Ubernimmt die Inhalte der bisherigen Anlagen 1 und 2 (Normalherstellungskosten
2010 und Gebaudestandards) SW-RL (vgl. auch Begriindung zu Anlage 6). Bezuglich der
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag tritt Absatz 3 Satz 2 an die Stelle des bishe-
rigen § 22 Absatz 3 ImmoWertV 2010 und tbernimmt in Teilen zusatzlich die konkretisie-
renden Aussagen aus Nummer 4.1.2 SW-RL.

Absatz 3 Satz 3 Ubernimmt den Inhalt von Nummer 4.1 Absatz 2, 2. und 3. Spiegelstrich
SW-RL (vgl. auch § 22 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV 2010). Der Begriff Einzelkosten fur die
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen wird jedoch nicht mehr im Wege einer
Legaldefinition vorgegeben.

Verzichtet wird auf die Ubernahme der Aussage des bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 2 Im-
moWertV 2010, wonach von den Normalherstellungskosten bzw. den Kostenkennwerten
nicht erfasste Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen durch Zu- oder Ab-
schlage zu bertcksichtigen sind. Hierbei handelt es sich um besondere objektespezifische
Merkmale, deren Bertlicksichtigung sich nach allgemeinen Regeln richtet. Gegebenenfalls
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kann hierzu eine Aussage in die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) ibernommen
werden.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Anwendung des Regionalfaktors. Bewusst hatte man sich mit Einflh-
rung der Sachwertrichtlinie gegen eine regionale Anpassung der Herstellungskosten und
somit gegen den Ansatz von Regionalfaktoren entschieden — obwohl dies teilweise zu re-
lativ hohen bzw. niedrigen Sachwertfaktoren fihren kann. So sieht Nummer 5 Absatz 1 Satz
1 SW-RL ausdriicklich vor, dass der Sachwertfaktor auch die regionalen Baupreisverhalt-
nisse abbilden soll und dass, in Abhangigkeit von den malfigeblichen Verhaltnissen am o6rt-
lichen Grundsticksmarkt auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht
sein kann (Nummer 5 Absatz 1 Satz 3 SW-RL).

In einigen Regionen Deutschlands wurde dennoch teilweise eine regionale Anpassung der
Herstellungskosten vorgenommen, da die Anwendung auRergewdhnlich hoher oder niedri-
ger Sachwertfaktoren teilweise dazu gefuhrt hat, dass das Sachwertverfahren in der Praxis
nur noch schwer vermittelbar war. Aus den betroffenen Regionen bzw.‘Landern kam daher
der Wunsch, die Ausweisung und Verwendung eines Regionalfaktors und damit eine Auf-
teilung der Marktanpassung in zwei Schritten statt einem Schritt aus besonderem Grund
zuzulassen. Um den Ausnahmecharakter zu unterstreichen, sieht Absatz 5 Satz 1 als Re-
gelfall zunachst vor, dass die durchschnittlichen Herstellungskosten oder die Kostenkenn-
werte nicht mittels eines Regionalfaktors an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstucks-
markt anzupassen sind. Nach Absatz 5 Satz 2 kann/jedoch der értliche Gutachterausschuss
davon abweichend durch Festlegung eines von 1,0 abweichenden Regionalfaktors den-
noch eine Anpassung vorgeben.

Zu § 37 (Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen)

§ 37 regelt die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen. Er tritt an die Stelle des bisherigen § 21 Absatz 3 ImmoWertV 2010.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 Satz 1 ist der Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart liblichen baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbe-
einflussend sind und nicht anderweitig erfasst wurden; nach Absatz 1 Satz 2 ist er nach den
gewohnlichen Herstellungskasten oder nach Erfahrungssatzen zu ermitteln. Absatz 1 Satz
3 Ubernimmt unverandert den Regelungsgehalt von Nummer 4.2 Absatz 2 Satz 2 SW-RL,
wonach fur den Fall, dass durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt werden,
eine Alterswertminderung anzusetzen ist.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 ist der Werteinfluss baulicher Aulenanlagen und sonstige Anlagen, die er-
heblich vom Ublichen abweichen, als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
zu berticksichtigen. Dies entspricht den Regelungen nach Nummer 4.2 Absatz Satz 3 SW-
RL.

Zu § 38 (Alterswertminderung)

§ 38 regelt die Alterswertminderung und tritt an die Stelle des bisherigen § 23 ImmoWertV
2010. Satz 1 Ubernimmt wortlich - mit Ausnahme des Klammerverweises - den bisherigen
§ 23 Satz 1 ImmoWertV 2010. Satz 2 ubernimmt den Regelungsgehalt des bisherigen § 23
Satz 2 ImmoWertV 2010, verwendet aber statt des Begriffs ,gleichmafige Wertminderung®
den in der Praxis etablierten Begriff ,lineare Wertminderung®, den auch Nummer 4.3 SW-
RL gebraucht. Anders als nach der bisherigen Regelung in § 23 ImmoWertV 2010 soll die
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Wertminderung nicht nur in der Regel, sondern stets linear zu ermitteln sein. Dies entspricht
weitgehend der in der Praxis bereits bestehenden Vorgehensweise und ist auch flr eine
einheitliche Wertermittlung notwendig. Wenn bei zurtickliegenden Stichtagen der Sachwert-
faktor auf Grundlage einer anderen Alterswertminderung ermittelt wurde, ist indes diese
abweichende Alterswertminderung aufgrund des Ubergeordneten Grundsatzes der Modell-
konformitat auch bei Anwendung des § 38 anzusetzen.

Zu § 39 (Objektspezifischer Sachwertfaktor)

§ 39 knlpft an den Regelungsgehalt von Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 SW-RL an, verwendet
aber anstelle des Begriffs ,zutreffender Sachwertfaktor® den Begriff ,objektspezifischer
Sachwertfaktor® und regelt damit eindeutiger als bisher, dass der nach § 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor im Rahmen der Sachwertermittlung nicht von vornherein mit dem im
Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifischen Sachwertfaktor
identisch ist (vgl. demgegenuber Nummer 5 Absatz 1 Satz 4 SW-RL), sondern vielmehr an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist. Entsprechendes ist auch
beim objektspezifischen Vergleichsfaktor (§ 25) und beim objektspezifischen Liegen-
schaftszinssatz (§ 33) vorgesehen.

Zu Teil 4 (Regelungen fiir bestimmte Wertermittlungsobjekte)
Zu Abschnitt 1 (Bodenwertermittlung)

Dieser Abschnitt regelt ausfiihrlicher als § 16 ImmoWertV. 2010 Besonderheiten, die im
Rahmen der Bodenwertermittlung zu beachten sind und Gbernimmt wesentliche Inhalte von
Nummer 9 VW-RL.

Zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Ubernimmt ohne inhaltliche Anderung den Regelungsgehalt des bisherigen § 16
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010, wonach der Bodenwert vorranging im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln ist (vgl: auch Nummer 9 Absatz 1 Satz 1 und 2 VW-RL).

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 tritt'an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010,
beschrankt sich aber bezlglich der Geeignetheit der Bodenrichtwerte nicht nur darauf, eine
hinreichenden "Ubereinstimmung mit den Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwert-
grundstuicks far erforderlich zu erklaren, sondern bezieht — ebenso wie Nummer 9 Absatz 1
Satz 1 Satz 4 VW-RL — ausdriicklich auch die hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich
der allgemeinen Wertermittlung am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungs-
stichtag mit ein.

Absatz 2 Satz 2 tritt an die Stelle des Verweises im bisherigen § 16 Absatz 1 Satz 4 auf den
bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 4 ImmoWertV 2010. Zur besseren Lesbarkeit wird der inhalt-
liche Gegenstand dieses Verweises (jetzt auf § 24 Absatz 2 und 3) bereits im Regelungs-
text beschrieben, namlich die Berlcksichtigung wertbeeinflussender Unterschiede zwi-
schen den Grundstucksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks und des Wertermitt-
lungsobjekts sowie zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen am Stichtag der Boden-
richtwerte und am Wertermittlungsstichtag.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den Regelungsgehalt von Nummer 9
Absatz 2 Satz 1 VW-RL, wonach der Bodenwert auch deduktiv oder in anderer geeigneter
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Weise ermittelt werden kann. Anstelle des Begriffs ,deduktives Verfahren® wird jedoch von
der deduktiven Ermittlung des Bodenwerts gesprochen, um den Eindruck zu vermeiden,
bei dieser Methodik handle es sich um eine eigenstandige Verfahrensart im Sinne des §
6 Absatz 1. Mit dem Erfordernis der Geeignetheit bei Anwendung einer anderen Verfah-
rensweise ist das in der Vergleichswertrichtlinie zusatzlich benannte Erfordernis der Nach-
vollziehbarkeit bereits erfasst, so dass sie keiner zusatzlichen Erwahnung bedarf. Auf die
Ubernahme von Nummer 9 Absatz 2 Satz 2 VW-RL kann verzichtet werden, da sich bereits
aus allgemeinen Regeln ergibt ( § 6 Absatz 1 Satz 2), dass die Verfahrenswahl mit Bedacht
zu erfolgen hat und zu begriinden ist.

Zu Absatz 4

Absatz 4 Satz 1 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 16 Absatz 5
ImmoWertV 2010 zur Ermittlung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Bodenwerter-
hohung. Allerdings wird praziser ausgedrickt, dass die Anfangs- und Endwerte bezogen
auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln sind, wahrend der bisherige § 16 Absatz
5 ImmoWertV 2010 stattdessen lediglich von demselben Zeitpunkt spricht. Absatz 4 Satz 2
stellt Gber die bisherigen Vorgaben hinaus klar, dass sich die Qualitatsstichtage in der Regel
auf den Beginn und das Ende des Sanierungs- oder Entwicklungsverfahrens beziehen. Ab-
satz 4 Satz 3 stellt darliber hinaus klar, dass bodenwertbeeinflussende grundstiicksbezo-
gene Rechte und Belastungen zu berlcksichtigen sind.

Zu Absatz 5

Absatz 5 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 2 bis 4 ImmoWertV und fasst dieje-
nigen Falle zusammen, in denen die tatsachliche bauliche Nutzung ausnahmsweise den
Bodenwert beeinflussen kann.

Zu Nummer 1

Absatz 5 Nummer 1 Gbernimmt inhaltlich unverandert § 16 Absatz 4 ImmoWertV, wonach
ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der maf3geblichen Nutzung bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts zu berlcksichtigen ist, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht.

Zu Nummer 2

Absatz 5 Nummer 2 trittan die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 2 ImmoWertV 2010. Pra-
ziser als bisher wird geregelt, dass vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundsttick im
Aulenbereich, die rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, in der Regel zu einem
héheren Bodenwert des Grundstlicks gegenuber dem Bodenwert eines unbebauten Au-
Renbereichsgrundsticks fuhren. Der Wortlaut des bisherigen § 16 Absatz 2 ImmoWertV
2010 lieR demgegenlber nicht aus sich heraus erkennen, dass nicht mehr nutzbare bauli-
che Anlagen im Auflenbereich als Liquidationsobjekte ebenfalls den Bodenwert beeinflus-
sen kénnen.

Zu Nummer 3

Absatz 5 Nummer 3 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 3 ImmoWertV 2010, be-
schrankt sich aber darauf, das Liquidationsobjekt als bauliche Anlage zu definieren, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist. Der Zeitpunkt der Freilegung ist demnach nunmehr
kein Kriterium mehr fur das Vorliegen eines Liquidationsobjekts. In dieser Hinsicht wird auf
die diesbezugliche Sonderregelung in § 43 verwiesen.

Fur die Definition des Liquidationsobjekts nicht ibernommen wird § 16 Absatz 3 Satz 2
Nummer 2 ImmoWertV 2010, der ausdruckte, wann bei einer Ertragswertermittlung von
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einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit und einer alsbaldigen Freilegung des Grund-
stiicks ausgegangen werden kann. Regelungen zur Liquidation bzw. zur Ermittlung des
entsprechenden Bodenwerts (vgl. § 43) gelten unabhangig von den Wertermittlungsverfah-
ren. Die speziellen entsprechenden Hinweise auf das Vorliegen eines Liquidationsobjekts,
die sich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ergeben, kénnen in die geplanten Anwen-
dungshinweise (s. 0. A.l) Gbernommen werden.

Zu § 41 (Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe)

§ 41 knupft an den bisherigen § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 und Satz 2
ImmoWertV 2010 an, der flr das Ertragswertverfahren regelt, dass bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu bertcksichtigen
sind. Dieser Regelung liegt der fur alle Wertermittlungsverfahren verallgemeinerungsfahige
Grundsatz zugrunde, dass — wie bereits in Nummer 9 Absatz 3 Satz 2 VW-RL und nun in
Satz 2 vorgesehen — der Bodenwert solcher Teilflachen getrennt zu ermitteln ist. Satz 1
sieht in Anlehnung an Nummer 9 Absatz 3 Satz 1 VW-RL vor, dass bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgréRe zu priifen ist, ob der Wert der tber
die marktibliche GrundstiicksgréRe hinausgehenden Teilflache getrennt zu ermitteln ist.
Dabei kann es sich sowohl um Teilflachen handeln, die wirtschaftlich selbstandig genutzt
werden oder nutzbar sind als auch um Teilflachen mit unterschiedlichen Grundstlicksquali-
taten oder einer abweichenden Nutzbarkeit.

Zu § 42 (Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland)

Satz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den Regelungsgehalt von Nummer 9.1 Ab-
satz 2 VW-RL, wonach der Bodenwert von Bauerwartungs- und Rohbauland, sofern keine
Vergleichspreise oder geeigneten Bodenrichtwerte vorliegen, auch deduktiv ermittelt wer-
den kann. Wie auch bei § 40 Absatz 3, zu dem § 42 eine Spezialregelung darstellt, wird von
einer deduktiven Ermittlung des Bodenwerts statt von einem ,deduktiven Verfahren“ ge-
sprochen. Zudem wird bei Anwendung anderer Verfahrensweisen darauf verzichtet, neben
ihrer Eignung ausdrtcklich auch die davon bereits miterfasste Nachvollziehbarkeit dieser
Verfahrensweise zu fordern; auf die Begriindung zu § 40 Absatz 3 wird hingewiesen. Satz 2
stellt klar, dass die Marktanpassung nach sachverstandiger Wurdigung durch Zu- und Ab-
schlage erfolgt, soweit der (Ansatz markgerechter Eingangsparameter die allgemeinen
Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt (vgl. auch § 6 Absatz 2 Satz 2).

Zu § 43 (Freilegungskosten bei Liquidationsobjekten, nutzungsabhéngiger
Bodenwert)

§ 43 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010 und Gbernimmt
Teile des Regelungsgehalts von Nummer 9.2.2.1 VW-RL. § 43 knupft an die Definition der
Liquidationsobjekte in § 40 Absatz 5 Nummer 3 an, wonach Liquidationsobjekte bauliche
Anlage sind, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind.

Mit § 43'werden Liquidationsobjekte hinsichtlich des Zeitpunkts der Freilegung unterteilt in
Objekte, bei denen eine alsbaldige Freilegung ansteht (Absatz 1) und Objekte bei denen
aus rechtlichen und wirtschaftlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem spateren
Zeitpunkt zu rechnen ist (Absatz 2). Beide Falle gelten nach § 40 Absatz 5 Nummer 3 nur
fur Liquidationsobjekte, also Objekte, bei denen eine wirtschaftliche Nutzung nicht mehr
vorliegt. Der bisherige § 16 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010 hat dagegen vom Wortlaut
her nur Liquidationsobjekte erfasst, bei denen von einer alsbaldigen Freilegung (§ 43 Ab-
satz 1) auszugehen war.

Auf Aussagen zur Unterausnutzung wird in diesem Zusammenhang verzichtet. Die Unter-
ausnutzung ist vielmehr ein Fall des § 40 Absatz 5 Nummer 1 (bzw. des bisherigen § 16
Absatz 4 ImmoWertV 2010). In den geplanten Anwendungshinweisen (s. o. A.l) zu
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§ 40 Absatz 5 kénnte aufgenommen werden, dass der Bodenwert in der Regel nicht beein-
flusst wird, wenn bei einer erheblichen Unterausnutzung eine Anpassung rechtlich und tat-
sachlich mdglich sowie wirtschaftlich vorteilhaft ist und dass nur dann, wenn eine Anpas-
sung rechtlich und tatsachlich nicht mdglich oder sie unwirtschaftlich ist, ein Liquidations-
objekt im Sinne des § 40 Absatz 5 Nummer 3 in Verbindung mit § 43 vorliegen kann; was
bedeutet, dass diese Anlage nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist.

Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, dass in Fallen, in denen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit einer
alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, der Bodenwert des Grundstiicks um die Ublichen
Freilegungskosten zu mindern ist, soweit dies markttblich ist.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt den Fall, dass trotz fehlender wirtschaftlichen Nutzbarkeit/die Freilegung
erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgt. In diesem Fall ist bei der Wertermittiung von-dem
nutzungsabhangigen Bodenwert auszugehen. Absatz 2 Gbernimmt damit im Wesentlichen
unverandert Nummer 9.2.2.1 Absatz 3 VW-RL.

Zu Absatz 3

Absatz 3 erfasst die Falle, in denen, insbesondere aus denkmalrechtlichen Griinden, auch
langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen ist./In diesen Fallen ist der nutzungsabhan-
gige Bodenwert anzusetzen. Absatz 3 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert Nummer
9.2.2.1 Absatz 4 VW-RL.

Zu § 44 (Gemeinbedarfsflachen)

§ 44 enthalt eine allgemeine Regelung mit Kernaussagen zu Gemeinbedarfsflachen. Satz 1
definiert Gemeinbedarfsflachen als Flachen, die einer 6ffentlichen Zweckbestimmung un-
terworfen sind. Nach Satz 2 ist bei Ermittlung'von Gemeinbedarfsflachen danach zu diffe-
renzieren, ob es sich um bleibende Gemeinbedarfsflachen (Nummer 1), abgehende Ge-
meinbedarfsflachen (Nummer 2) oder kiinftige Gemeinbedarfsflachen (Nummer 3) handelt.
Satz 2 kniipft dabei an die bewahrte Unterscheidung nach Nummer 5 WertR 2006 an, be-
schrankt sich allerdings darauf diese Differenzierung vorzugeben. Die weiteren Vorgaben
zu Gemeinbedarfsflachen kénnen in die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) Uber-
nommen werden. Auf verbindliche Vorgaben Uber die vorgegebene Differenzierung soll ver-
zichtet werden. Dies erklart-sich unter anderem daraus, dass aufgrund der in vielen Berei-
chen vorgenommenen Privatisierung 6ffentlicher Aufgaben oftmals in besonderem Male
eine einzelfallbezogene Betrachtung der jeweiligen Flachen erforderlich ist. Verbindliche
Verordnungsvorgaben sind deshalb nicht in dem notwendigen Umfang verallgemeine-
rungsfahig:

Zu § 45 (Wasserflachen)

§ 45 enthalt Kernaussagen zur Wertermittlung von Wasserflachen. In Anlehnung an 5.3.3
WertR 2006 regelt Satz 1, dass der Verkehrswert von Wasserflachen in erster Linie von der
rechtlich zulassigen Nutzungsmdglichkeit abhangt. Nach Satz 2 kann insbesondere eine
Abhangigkeit von dem Verkehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem Zusam-
menhang stehenden Landflache (vgl. Nummer 5.3.4 WertR 2006) oder eine ertragsorien-
tierte Nutzung (vgl. Nummer 5.3.6 WertR 2006) der Wasserflache mafRgeblich sein.

Zu Abschnitt 2 (Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen)

Im Abschnitt 2 werden wesentliche Regelungen von Nummer 4 des Zweiten Teils der WertR
2006 ubernommen. Dabei kénnen sich die Regelungen - aulRer bei Erbbaurechten bzw.
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Erbbaugrundstiicken - auf die Ubernahme der wesentlichen allgemeinen Wertermittlungs-
grundsatze zu den grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen beschranken.

Zu Unterabschnitt 1 (Allgemeines)
Zu § 46 (Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen)
Zu Absatz 1

Mit Absatz 1 wird klargestellt, dass grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen den
Wert eines Grundstiicks beeinflussen kdnnen. Mit dem Wort ,kdnnen® wird gleichzeitig aus-
gedrickt, dass von einer Wertbeeinflussung nicht in jedem Fall auszugehen ist, sondern in
jedem Wertermittlungsfall eine Einzelprifung stattfinden muss. Zugleich wird ausgedrickt,
dass grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen auch Gegenstand einer eigenstandi-
gen Wertermittlung sein konnen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 knlpft an den bisherigen § 6 Absatz 2 ImmoWertV 2010 an und benennt wesent-
liche Arten von grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Mietbindungen und Belegungsbindungen, die im Rahmen _der sozialen Wohnraumférde-
rung oder einer sonstigen Wohnraumférderung dem Verfugungsberechtigten auferlegt wer-
den, zahlen zu den miet-, pacht- und wohnungsrechtlichen Bindungen im Sinne des Absat-
zes 2 Nummer 5. Die Baulandkommission hat insoweit empfohlen, dass die Gutachteraus-
schusse Kaufpreise und sonstige Daten fur den geforderten und preisgedampften Woh-
nungsbau systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung differenziert kennzeich-
nen. Hierzu kann eine entsprechende<Regelung in die geplanten Anwendungshinweise
ubernommen werden.

Zu § 47 (Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 4.2 Absatze 2 und 3 WertR 2006
und beschreibt grundsatzliche Vorgehensweisen der Wertermittlung eines Grundsticks bei
Vorliegen von Rechten und Belastungen. Der Aufnahme einer Regelung zum Vorrang des
Vergleichswertverfahrens bedarf es insbesondere im Hinblick auf die Regelung unter
§ 6 Absatz 1 nicht.

Zu Absatz 2

Absatz 2 knlpft an die Regelung von Absatz 1 Nummer 2 an und nennt zwei Moglichkeiten,
ausgehend vom Wert eines unbelasteten Grundstucks den Wert eines belasteten oder be-
gunstigten Grundstlcks zu ermitteln. Zur Berucksichtigung des Werteinflusses durch
Rechte und Belastungen stellt Absatz 2 Nummer 2 Halbsatz 2 klar, dass der Werteinfluss
regelmaRig als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen ist.
Eine entsprechende Regelung findet sich in der WertR 2006 nicht. Die Vorgehensweise
entspricht jedoch der z. B. in Anlage 19 WertR 2006 dargestellten Vorgehensweise. Im
Ubrigen entspricht der Verfahrensschritt auch den nach den § 6 Absatz 2 in Verbindung mit
§ 8 Absatz 3 geregelten Grundsatzen.

Zu Absatz 3
Absatz 4 knipft an die Regelung von Absatz 2 Nummer 2 an und beschreibt Méglichkeiten

fur die Ermittlung des Werteinflusses von Rechten und Belastungen. Dabei Gbernimmt
Nummer 1 den Regelungsgehalt von Nummer 4.2 Absatz 5 WertR 2006 in Verbindung mit
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Absatz 8 WertR 2006. Diese Vorgehensweise liegt z. B. auch § 50 Absatz 4 Nummer 2 und
§ 52 Absatz 4 Nummer 2 zugrunde. Gleichzeitig enthalt Nummer 2 eine Offnung flr die An-
wendung weiterer geeigneter Moglichkeiten fur die Ermittlung des Werteinflusses.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Wertermittiung des Rechts oder der Belastung und findet in den Fallen
Anwendung, wo von einer eigenstandigen Ermittlung des Werts des Rechts oder der Be-
lastung z. B. fur Zwecke der Ablosung des Rechts oder der Belastung auszugehen ist.

Zu Nummer 1

Absatz 4 Nummer 1 regelt - wie im Vergleichswertverfahren Ublich - die Wertermittlung des
Rechts auf der Grundlage von Kaufpreisen fur vergleichbare Rechte. Dies entspricht z. B.
der in § 49 Absatz 4 Nummer 1 geregelten Vorgehensweise.

Zu Nummer 2

Absatz 4 Nummer 2 Ubernimmt - wie auch Absatz 3 Nummer 1 - inhaltsgleich die'Regelun-
gen von Nummer 4.2 Absatz 5 in Verbindung mit Absatz 8 der WertR 2006, denn die Kapi-
talisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile kann sowohl fiir die Ermittlung des Wer-
teinflusses auf ein belastetes oder beglinstigtes Grundstiickals auch fir die Ermittlung des
Werts eines Rechts oder einer Belastung von Bedeutung sein.

Zu Nummer 3

Absatz 4 Nummer 3 enthalt eine Offnung fiir die Anwendung weiterer geeigneter Mdglich-
keiten zur Wertermittiung des Werts des Rechts, die immer dann Bedeutung hat, wenn die
vorher beschriebenen Moéglichkeiten ausscheiden.

Zu Absatz 5

Absatz 5 Gbernimmt inhaltsgleich Nummer 4.2 Absatze 9-12 WertR 2006, wonach hinsicht-
lich der Kapitalisierung zu unterscheidenist, ob die jahrlichen Vor- und Nachteile aus den
Rechten bzw. den Belastungen auf feste Zeitrdume bezogen werden kénnen oder an das
Leben von Berechtigten gebunden sind. Dementsprechend hat die Kapitalisierung mit ei-
nem Zeit- oder Leibrentenbarwertfaktor zu erfolgen. Wahrend die WertR 2006 noch in der
Regel von einer Anwendung des Liegenschaftszinssatzes ausgeht, wird in Absatz 2 gere-
gelt, dass zu prufen ist, ob der Liegenschaftszinssatz oder ein anderer Kapitalisierungszins-
satz zu verwenden ist.

Zu Unterabschnitt 2 (Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

Zu § 48 (Aligemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

§ 48 beschreibt die wesentlichen Grundlagen fir die Wertermittlung des Erbbaurechts bzw.
des Erbbaugrundsticks und Ubernimmt hierzu teilweise Regelungen aus Nummer 4.3.1
WertR 2006 und aus § 6 Absatz 1.

Zu § 49 (Vergleichswertverfahren fur das Erbbaurecht)

In § 49 wird die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts zwar ausflhrlicher, jedoch inhaltlich
unverandert zu den Regelungen unter Nummer 4.3.2.1 WertR 2006 beschrieben.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 regelt ausfihrlicher als die bisherige Nummer 4.3.2.1 WertR 2006 die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts, ohne jedoch ma-
terielle Anderungen vorzunehmen.

Absatz 1 nennt zunachst zwei unterschiedliche Méglichkeiten, den Wert des Erbbaurechts
im Wege des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln. Grundlage der Wertermittlung des Erb-
baurechts kénnen, wie im Vergleichswertverfahren Ublich, zum einen Vergleichspreise sein
(Nummer 1).

Nach Absatz 1 Nummer 2 kann zum anderen der Wert des Erbbaurechts ausgehend vom
Wert des fiktiven Volleigentums ermittelt werden. Grundsatzlich entspricht diese Vorge-
hensweise auch der unter Nummer 4.3.2.1 WertR 2006 beschriebenen Vorgehensweise.
Allerdings wird hier inhaltsgleich statt des Begriffs ,Wert des unbelasteten bebauten Grund-
stucks® vom ,Wert des fiktiven Volleigentums® gesprochen. Fiktives Volleigentum wird defi-
niert als ein nach dem Grundstlckszustand vergleichbares Grundstlck, fur das kein Erb-
baurecht bestellt ist.

Zu Absatz 2

Fur Absatz 2 findet sich in den Wertermittlungsrichtlinien keine entsprechende Regelung.
Hier wird analog zu den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren (siehe § 23 Absatz 2,
§ 26 Absatz 2, § 35 Absatz 2) beschriebenen Verfahrensschritten die Ermittlung des Ver-
gleichswerts des Erbbaurechts dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass an dieser Stelle des
Wertermittlungsverfahrens nur die weiteren besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale ohne das Erbbaurecht zu berlicksichtigen sind. Der Werteinfluss des Erbbau-
rechts wird durch den Ansatz des Erbbaurechtskoeffizienten bertcksichtigt.

Zu Absatz 3

Mit Absatz 3 wird — wie auch beim Vergleichswertverfahren (§ 23 Absatz 3) — klargestellt,
dass der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts dem vorlaufigen
Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht, da nur in Ausnahmefallen eine zusatzliche
Marktanpassung anzusetzen ist.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts und tber-
nimmt dazu, jedoch.in ausfuhrlicherer Form, die Regelung der Nummer 4.3.2.1 der WertR
2006, wobei jedoch zu beachten ist, dass die Wertermittlungsrichtlinien 2006 insoweit nicht
zwischen dem Vergleichswert und dem vorlaufigen Vergleichswert differenzieren.

Zu Nummer 1

Absatz 4 Nummer 1 beschreibt analog § 23 Absatz 4 Nummer 1 die Ermittlung des vorlau-
figen Vergleichswerts des Erbbaurechts auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen.

Zu Nummer 2

Absatz 4 Nummer 2 beschreibt die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbau-
rechts durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem Umrechnungs-
koeffizienten (Erbbaurechtskoeffizienten; vgl. § 19 Absatz 2). Dies entspricht der in Num-
mer 4.3.2.1 Absatz 3 WertR 2006 beschriebenen Vorgehensweise. An die Stelle des Be-
griffs ,Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks “tritt inhaltsgleich der Begriff ,Wert des
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fiktiven Volleigentums® (vgl. Begriindung zu Absatz 1), an die Stelle des Begriffs ,Ver-
gleichsfaktor® tritt der Begriff ,Erbbaurechtskoeffizient® (vgl. die Begriindung zu
§ 19 Absatz 2).

Mit Absatz 4 Nummer 2 Halbsatz 2 wird deutlich, dass der Wert des fiktiven Volleigentums
mit Hilfe der in Teil 3 dieser Verordnung geregelten Wertermittlungsverfahren ermittelt wer-
den kann. Damit bleiben an dieser Stelle des Wertermittlungsverfahrens samtliche beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, also auch das Erbbaurecht, unberiicksichtigt
(vgl. § 8 Absatz 3 Satz 2 sowie § 23 Absatz 2, § 26 Absatz 2, § 35 Absatz 2).

Zu § 50 (Finanzmathematische Methode fiir das Erbbaurecht)

Die im folgenden dargestellte finanzmathematische Methode zur Ermittlung des Werts ei-
nes Erbbaurechts weicht teilweise von der in Nummer 4.3.2.2 WertR 2006 beschriebenen
Methode ab (vgl. Begriindung zu Absatz 4). Der Begriff ,finanzmathematische Methode*
wurde jedoch beibehalten, da es sich hier um einen in der Praxis eingefuhrten Begriff han-
delt und wesentliche Schritte der Ermittlung des Werts des Erbbaurechts mit der Vorge-
hensweise der Wertermittlungsrichtlinien 2006 vergleichbar sind. Verzichtet wird dagegen
auf die Begriffe ,Bodenwertanteil des Erbbaurechts“ bzw. ,Gebaudewertanteil des Erbbau-
rechts” (s. Begriindung zu Absatz 4).

Zu Absatz 1

Absatz 1 beschreibt die Grundlagen der finanzmathematischen Methode flir das Erbbau-
recht und regelt, dass der Wert des Erbbaurechts auf der Grundlage des Gebaudewerts
und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile aus dem Erbbaurecht unter Berlcksichtigung
eines Erbbaurechtsfaktors ermittelt wird.

Zu Absatz 2

Fur Absatz 2 findet sich in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 keine entsprechende Rege-
lung. Hier wird analog zu den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren (siehe
§ 23 Absatz 2, § 26 Absatz 2, § 35 Absatz 2) beschriebenen Verfahrensschritten die Er-
mittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts dargestellt. Dabei ist zu be-
achten, dass an dieser Stelle des Wertermittlungsverfahrens nur die weiteren besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ohne das Erbbaurecht zu bertcksichtigen sind.

Zu Absatz 3

Absatz 3 knupft an die Regelungen von Nummer 4.3.2.2 WertR 2006 an. Allerdings erfolgt
anders als hier beschrieben, mit dem Erbbaurechtsfaktor keine Anpassung an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse. Diese Anpassung erfolgt bereits bei der Ermittlung des Werts des
fiktiven Volleigentums (s. Begrundung zu § 22).

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Ermittlung des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts.

Zu Nummer 1

Absatz 4 Nummer 1 ist die Nachfolgevorschrift fir Nummer 4.3.2.2.2 Absatz 2 WertR 2006,
wonach zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts vom Ertrags- bzw. Sach-
wert der baulichen Anlagen auszugehen war. Im Unterschied hierzu wird nunmehr der An-
teil des Gebaudes aus der Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
, Sach- oder Vergleichswert fiir das fiktive Volleigentum und dem Bodenwert des fiktiv un-
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belasteten Grundstiicks ermittelt. Damit ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Marktver-
haltnisse nach § 7 bereits am Anfang des Wertermittlungsverfahrens mit dem Ausgangs-
wert ,marktangepasster vorlaufiger Ertrags-, Sach- oder Vergleichswert fur das fiktive
Volleigentum® berucksichtigt.

Zu Nummer 2

Absatz 4 Nummer 2 ist die Nachfolgeregelung fir Nummer 4.3.2.2.1 Absatz 3 WertR 2006
zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts. Wahrend in den Wertermittlungs-
richtlinien 2006 der Bodenwertanteil aus der Differenz zwischen dem am Wertermittlungs-
stichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks
und dem erzielbaren Erbbauzins ermittelt wurde, wird nunmehr geregelt, dass sich der ent-
sprechende Wertanteil am Erbbaurecht aus der Differenz aus markttblichem und erzielba-
ren Erbbauzins ergibt.

DarUber hinaus wird nunmehr geregelt, dass die Differenz aus marktiblichem und. erziel-
baren Erbbauzins erst aus deren kapitalisierten Betragen zu ermitteln ist. Damit bleibt die
Moglichkeit offen, flr die Kapitalisierung des marktiblichen bzw. des erzielbaren Erbbau-
zinses ggf. andere Zinssatze zu verwenden.

Zu Absatz 5

Absatz 5 ist die Nachfolgevorschrift fir Nummer 4.3.2.2.2 Absatz 4 WertR 2006 und regelt
inhaltsgleich, dass flir den Fall einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehen-
den Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen, der. bei Zeitablauf nicht zu entschadigende
Wertanteil der baulichen Anlagen wertmindern zu berucksichtigen ist.

Zu Absatz 6

Absatz 6 Satz 1 definiert den marktiiblichen Erbbauzins, der auf der Grundlage des markt-
ublichen Erbbauzinssatzes und dem Bodenwert ermittelt wird. Der Begriff ,marktublicher
Erbbauzins® ersetzt den Begriff ,angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des
unbelasteten Grundstiicks® in Nummer 4.3.2.2.1 Absatz 3 WertR 2006. Diese beiden Be-
trage kdnnen, missen aber nicht zwangslaufig deckungsgleich sein; denn beim marktibli-
chen Erbbauzins handelt es sich um den Betrag, der am Wertermittlungsstichtag bei Neu-
bestellung eines Erbbaurechts marktublich gezahlt wird.

Absatz 6 Satz 2 ist die-Nachfolgevorschrift fir Nummer 4.3.1 Absatz 3 WertR 2006 und
definiert inhaltsgleich den erzielbaren Erbbauzins.

Zu Absatz 7

Absatz 7 definiert den marktiblichen Erbbauzinssatz. Hierfur findet sich keine entspre-
chende Regelung in der WertR 2006.

Zu Absatz 8

Nach Absatz 8 sind fur Kapitalisierung und Abzinsung im Rahmen der finanzmathemati-
schen Methode geeignete Zinssatze zu verwenden. Soweit Erbbaurechtsfaktoren verwen-
det werden, sind die Zinssatze zu verwenden, die deren Ermittlung zugrunde lagen.

Zu § 51 (Vergleichswertverfahren fur das Erbbaugrundstiick)

In § 51 wird die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks zwar ausfuhrlicher, jedoch
inhaltlich unverandert zu den Regelungen unter Nummer 4.3.3.1 WertR 2006 beschrieben.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 regelt ausfihrlicher als die bisherige Nummer 4.3.3.1 WertR 2006 die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Werts des Erbgrundstucks, ohne jedoch
materielle Anderungen vorzunehmen. Absatz 1 nennt zunéchst zwei unterschiedliche Még-
lichkeiten, den Wert des Erbbaugrundstiicks im Wege des Vergleichswertverfahrens zu er-
mitteln.

Grundlage der Wertermittlung des Erbbaugrundstiicks kdnnen, wie im Vergleichswertver-
fahren Ublich, Vergleichspreise sein (Nummer 1).

Absatz 1 Nummer 2 regelt inhaltsgleich zu Nummer 4.3.3.1 Absatz 3 WertR 2006, dass der
Wert des Erbbaugrundsticks ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grund-
sticks ermittelt werden kann.

Zu Absatz 2

Far Absatz 2 findet sich in den Wertermittlungsrichtlinien keine entsprechende Regelung.
Hier wird analog zu den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren (siehe § 23 Absatz 2,
§ 26 Absatz 2, § 35 Absatz 2) beschriebenen Verfahrensschritten, die Ermittlung des Ver-
gleichswerts des Erbbaugrundstlicks dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass an dieser
Stelle des Wertermittlungsverfahrens nur die weiteren besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale ohne das Erbbaurecht zu berlicksichtigen sind. Der Werteinfluss
des Erbbaurechts wird durch den Ansatz des Erbbaugrundstickskoeffizienten bertcksich-
tigt.

Zu Absatz 3

Mit Absatz 3 wird — wie auch beim Vergleichswertverfahren ( § 23 Absatz 3) — klargestellt,
dass der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks dem vorlaufi-
gen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks entspricht, da nur in Ausnahmeféllen eine zu-
satzliche Marktanpassung anzusetzen ist.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstticks und
ubernimmt dazu, jedoch in ausfuhrlicherer Form, die Regelung der Nummer 4.3.3.1 WertR
2006, wobei jedoch zu beachten ist, dass die Wertermittlungsrichtlinien 2006 insoweit nicht
zwischen dem Vergleichswert und dem vorlaufigen Vergleichswert differenziert.

Zu Nummer 1

Absatz 4 Nummer 1 beschreibt analog § 23 Absatz 4 Nummer 1 die Ermittlung des vorlau-
figen Vergleichswerts des Erbbaugrundstlicks auf der Grundlage einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen.

Zu Nummer 2

Absatz 4 Nummer 2 beschreibt die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erb-

baugrundstiicks durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
mit einem Umrechnungskoeffizienten (Erbbaugrundstiickskoeffizienten; vgl.
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§ 19 Absatz 3). Dies entspricht der in Nummer 4.3.3.1 Absatz 3 WertR 2006 beschriebe-
nen Vorgehensweise. An die Stelle des Begriffs ,Vergleichsfaktor® tritt inhaltsgleich der
Begriff ,Erbbaugrundstickskoeffizient” (vgl. die Begriindung zu § 19 Absatz 3).

Zu § 52 (Finanzmathematisches Methode fiir das Erbbaugrundstiick)

Die im Folgenden dargestellte finanzmathematische Methode regelt inhaltsgleich zu Num-
mer 4.3.3.2 WertR 2006 die Ermittlung des Werts eines Erbbaugrundstiicks. Verzichtet wird
jedoch auf die Begriffe ,Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks® bzw. ,,Gebaudewertanteil
des Erbbaugrundstlicks® (s. Begriindung zu Absatz 4 und 5).

Zu Absatz 1

Absatz 1 beschreibt die Grundlagen der finanzmathematischen Methode fur das Erbbau-
grundstiick und regelt, dass der Wert des Erbbaugrundstiicks auf der Grundlage des Bo-
denwerts und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile aus dem Erbbaugrundstiick unter Be-
ricksichtigung eines Erbbaugrundstiicksfaktors ermittelt wird.

Zu Absatz 2

Fur Absatz 2 findet sich in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 keine entsprechende Rege-
lung. Hier wird analog zu den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren (siehe
§ 23 Absatz 2, § 26 Absatz 2, § 35 Absatz 2) beschriebenen Verfahrensschritten. die Er-
mittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstlicks dargestellt. Dabei ist zu
beachten, dass an dieser Stelle des Wertermittlungsverfahrens nur die weiteren besonde-
ren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ohne das Erbbaurecht zu bericksichtigen
sind.

Zu Absatz 3

Absatz 3 knupft an die Regelungen von Nummer4.3.3.2 Absatz 3 WertR 2006 an und regelt
praziser als bisher die Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen finanzmathematischen
Werts des Erbbaugrundstiicks. Allerdings erfolgt anders als hier beschrieben, mit dem Erb-
baurechtsfaktor keine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse werden bereits bei der Ermittlung des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten
Grundstlicks berlcksichtigt (s. Begriindung zu § 22).

Die Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors flir das Erbbaugrundstick (Erbbaugrund-
sticksfaktor; vgl. § 22) wurde bereits mit der Immobilienwertermittiungsverordnung 2010
geregelt (vgl. § 14 Absatz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010).

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Ermittlung des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts und Ubernimmt inhaltsgleich die Vorschrift der Nummer 4.3.3.2.1 Absatz 1 WertR
2006. Im Unterschied hierzu wird nunmehr inhaltsgleich vom ,vorlaufigen finanzmathema-
tischen Wert des Erbbaugrundstiicks® statt vom ,Bodenwertanteil des Erbbaugrundsticks®
geredet.

Zu Absatz 5

Absatz 5 ist die Nachfolgevorschrift fir Nummer 4.3.3.2.2 WertR 2006 zur Ermittlung des
Gebaudewertanteils des Erbbaugrundstiicks und regelt inhaltsgleich, dass fiir den Fall ei-
ner Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
werterhohend zu bertcksichtigen ist.
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Zu Absatz 6

Nach Absatz 6 sind flr Kapitalisierung und Abzinsung im Rahmen der finanzmathemati-
schen Methode geeignete Zinssatze zu verwenden. Soweit Erbbaugrundstiicksfaktoren
verwendet werden, sind die Zinssatze zu verwenden, die deren Ermittlung zugrunde lagen.

Zu Teil 5 (Schlussvorschrift)
Zu § 53 (Inkrafttreten, AuBBerkrafttreten)

§ 53 regelt das Inkrafttreten dieser und das Aulerkrafttreten der bisherigen Verordnung.
Uberleitungsvorschriften sind wie auch bei den Vorlauferverordnungen nicht vorgesehen.
Die neue Immobilienwertermittiungsverordnung findet daher mit ihrem Inkrafttreten am
1. Januar 2021 grundséatzlich auch Anwendung auf Wertermittlungen, die auf einen vor In-
krafttreten der ImmoWertV bezogenen Stichtag bezogen sind. Der Grundsatz der Modell-
konformitat (§ 10) kann jedoch Ubergangsweise eine modifizierte Anwendung erfordern
(vgl. Begrindung zu § 38).

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung werden folgende Richtlinien gegenstandslos:

— Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597),

— Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1),

— Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswer-
trichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3),

— Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
4. Dezember 2015 und

—  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a
vom 10. Juni 2006, ber. BAnz. Nr. 121, S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht
bereits durch die zuvor genannten Richtlinien ersetzt worden sind.

Zu Anlage 1 (Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer)

Anlage 1 enthalt zu § 4 Absatz 2 Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer und Ubernimmt im
Wesentlichen die Daten der Anlage 3 SW-RL Fir nicht aufgefiihrte Gebaudearten wurde
eine Auffangklausel aufgenommen, wonach die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamt-
nutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten ist.

Bei den Annahmen der Anlage 1 handelt es sich wie auch bisher um Modellgrofen. Im
Gegensatz zur Anlage 3 SW-RL handelt es sich nunmehr jedoch nicht mehr lediglich um
Orientierungswerte, Uber deren Anwendung sachverstandig zu entscheiden ist, sondern um
Ansatze, die zwingend anzuwenden sind, sofern die Gebaudeart in der Anlage 1 genannt
ist. Dies dient einer einheitlichen Vorgehensweise und entspricht dem Grundsatz in
§ 4 Absatz 3 wonach individuelle Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkurzen konnen. Einer weiteren Berucksichtigung derartiger
Gegebenheiten bei der Gesamtnutzungsdauer bedarf es nicht. Auch der Hinweis in der
Uberschrift der Anlage 3 SW-RL auf den Ansatz der Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemaler Instandhaltung wurde nicht Ubernommen, denn eine nicht ordnungsgemafe In-
standhaltung hat keine Auswirkungen auf den Ansatz der Gesamtnutzungsdauer, sondern
ihr Werteinfluss ist ggf. wertmindernd zu berlcksichtigen.
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Aus den genannten Griinden wird in Anlage 1 — anders als in Anlage 3 SW-RL — auch auf
die Spanne von +/- 10% verzichtet. Verzichtet wird deshalb auch auf den Einleitungssatz
der Anlage 3 SW-RL.

Abweichend von der bisherigen Anlage 3 SW-RL ist fUr freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser sowie flr Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhduser sowie fir Wohn-
hauser mit Mischnutzung eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgese-
hen. Auf die Angabe unterschiedlicher, nach Standardstufen gestaffelter Gesamtnutzungs-
dauern wird bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern sowie Rei-
henhausern verzichtet, da sich diese Staffelung in der Praxis nicht bewahrt hat.

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

Anlage 2 enthalt ein Modell, das nach § 4 Absatz 3 Satz 4 Halbsatz 1 bei Modernisierungen
von Wohngebauden zur Ermittlung der Restnutzungsdauer anzuwenden ist. Es kann nach
§ 4 Absatz 3 Satz 4 Halbsatz 2 auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Blro- und Ge-
schaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll der nachvollziehbaren
Berucksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen dienen. Die Anlage 2 tbernimmt ohne
dass es zu Anderungen der mit dieser Anlage ermittelten \Werte im Vergleich zur
Sachwertrichtlinie kommt, im Wesentlichen die bisherigen Anlage 4 SW-RL, jedoch mit fol-
genden Abweichungen, die das Verstandnis und die Anwenderfreundlichkeit der Anlage
erhdhen sollen:

- Nach der bisherigen Nummer 1 der Anlage 4 SW-RL war aus der Gesamtpunktzahl
fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zunachst der Modernisierungsgrad
abzuleiten. Die Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad hatte (auch wenn sie zur
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts sinnvoll ist) fir sich betrachtet jedoch
keine eigenstandige Rechtswirkung; denn fur die Berechnung der
Restnutzungsdauer war nicht der Modernisierungsgrad, sondern lediglich die
jeweilige Gesamtpunktzahl maf3gebend. Kiinftig soll dem Modernisierungsgrad eine
eigenstandige Bedeutung in den Fallen.zukommen, in denen detaillierte Angaben
zur Modernisierung fehlen, so dass sich eine Punktzahl anhand der Punktetabelle
(Tabelle 1) nicht prazise ermitteln lasst. Fir diese Zwecke wird die bisherige Tabelle
zum Modernisierungsgrad gleichsam umgedreht: Durch sachverstandige
Einschatzung kann.nunmehr eine grobe Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad
erfolgen, aus dem sich dann eine entsprechende Gesamtpunktzahl ableiten lasst
(Tabelle:2), die wiederum fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer maf3geblich ist.
Zur besseren Handhabung der Tabelle 2 wurden den einzelnen
Modernisierungsgraden Punktespannen zugeordnet.

- Zur-Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kénnen alternativ die Formel
nach Nummer 2.1 unter Berlcksichtigung der in der Tabelle 3 vorgegebenen Werte
fur die Variablen a, b und c¢ (bisher: unter Nummer 2 der Anlage 4 SW-RL) oder die
Tabellen in Nummer 2.2 (Tabellen 5 bis 8) fiir unterschiedliche
Gesamtnutzungsdauern angewendet werden.

- Die Tabelle 3 zu den Variablen a, b und ¢ in Nummer 2.1 enthalt im Interesse einer
erleichterten Anwendbarkeit nunmehr fir jede Punktzahl die entsprechenden
Angaben. Ebenso enthalten die Tabellen 5 bis 8 in Nummer 2.2 nunmehr jeweils in
Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer fur jedes Gebaudealter und flr jede
Gesamtpunktzahl die jeweilige Restnutzungsdauer. Damit entfallt jeweils die
Notwendigkeit einer Interpolation.

- In Nummer 2.2 sind nur Tabellen fir Gesamtnutzungsdauern enthalten, die auch in
Anlage 1 aufgefiihrt werden. Flr die Ermittlung einer verlangerten
Restnutzungsdauer, der eine andere Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt wird,
ist die Formel unter Nummer 2.1 anzuwenden.
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Zu Anlage 3 (Vorgaben fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten und zur Beschreibung des der Ermittlung zugrunde liegenden
Modelis)

Anlage 3 Ubernimmt zusammengefasst wesentliche Inhalte der Anlage 4 VW-RL, der An-
lage 2 EW-RL und der Anlage 5 SW-RL. Sie dient der Sicherstellung der modellkonformen
Anwendung der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten und benennt zu diesem Zweck
zum einen bestimmte ModellgroRen, Bezugseinheiten sowie sonstige Vorgaben, die bei der
Ermittlung zu berilcksichtigen sind, zum anderen weitere Informationen, die zusammen mit
den Vorgaben, in der Modellbeschreibung anzugeben sind.

Zu Anlage 4 (Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

Anlage 4 enthalt in Ergéanzung zu § 15 den Katalog der Grundstucksmerkmale des Boden-
richtwertgrundstiicks. Hierzu wird im Wesentlichen die bisherige Anlage 1 BRW-RL Uber-
nommen, jedoch mit folgenden Abweichungen:

- Anders als Anlage 1 BRW-RL ist Anlage 4 nicht abschlie3end; vielmehr ist
vorgesehen, dass wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die in der Anlage
nicht aufgefuihrt sind, dann, aber auch nur dann herangezogen werden durfen, wenn
die in der Anlage aufgefuhrten Grundstiicksmerkmale zur marktgerechten
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts nicht ausreichend ist.

- Im Nutzungsartenkatalog unter Nummer 1 der Anlage 4 wird zur Klarstellung
zusatzlich vorgegeben, dass das Bodenrichtwertgrundstiick der Kategorie ,sonstige
Flachen® zuzuordnen ist, wenn sich das Bodenrichtwertgrundstick keinem
Entwicklungszustand im Sinne des § 3 zuordnen lasst:

- Neu aufgenommen in den Nutzungsartenkatalog wird in Nummer 2.2 das dorfliche
Wohngebiet".

- In Nummer 2.1 wird zum beitragsrechtlichen Zustand kunftig statt von
»erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei“ der Begriff ,beitragsfrei*
verwendet; dem wird das Kirzel ,frei“.zugeordnet (bisher: keine Angabe). Auf den
Zustand ,ebpf — erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und
abgabenpflichtig nach. Kommunalabgabengesetz* wird verzichtet.

- In Nummer 2.3 wird die Zahl der Vollgeschosse (bislang: Geschosszahl) mit ,ZVG*
bezeichnet. Rémische Ziffern sind aus IT-technischen Griinden nicht mehr
vorgegeben. Zudem wird neben der WGFZ auch die GFZ genannt; denn die WGFZ
ist nur dann wertbeeinflussend, wenn nach § 5 Absatz 1 Satz 2 nicht das
(héchstzulassige) stadtebauliche Mald der Nutzung, sondern ein davon
abweichendes Mal wertbeeinflussend ist. Insbesondere wenn durch Festsetzungen
nach § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO auch Nicht-Vollgeschosse bei Berechnung der
GFZzu bericksichtigen sind, durfte die Angabe der WGFZ nicht erforderlich sein.

- In Nummer 2.6 werden zur Bewertung der Bodenschatzung Abklrzungen fir die
Ackerzahl (ACZA) und die Grunlandzahl (GRZA) eingefuhrt.

Zu Anlage 5 (Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten)

Anlage 5 enthalt Modellwerte fur die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis, die nach § 32 Absatz 1 Satz 3 im Regelfall zugrunde zu legen sind.
Sie sollen plausible und fur die Gutachterausschisse handhabbare Modellwerte fur Bewirt-
schaftungskosten vorgeben, um die Auswertung der Kaufpreise und die Ermittlung der Lie-

") Vgl. Artikel 2 Nummer 1 bis 3 des Referentenentwurfes eines Baulandmobilisierungsgesetzes
(https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/baulandmobilisierungsge-
setz.html).
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genschaftszinssatze nach einheitlichen Standards zu ermdglichen. Sie ibernimmt — mit ak-
tualisierten Werten, die den Stand des Jahres 2020 abbilden — im Wesentlichen die bishe-
rige Anlage 1 EW-RL.

Wie bisher lehnen sich bei Wohnnutzung die Modellwerte in Nummer 1 fir Verwaltungs-
kosten an § 26 Absatz 2 und 3 sowie § 41 Absatz 2 der Zweiten Berechnungsverordnung
(1. BV), fur die Instandhaltungskosten an § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 Il. BV und
fur das Mietausfallwagnis an § 29 Il. BV an. Damit wird eine in der Praxis bewahrte Grund-
lage flr den Ansatz von Bewirtschaftungskosten im Rahmen der Ertragswertermittlung bei-
behalten. Abweichend von Anlage 1 EW-RL wird in Anlage 5 darauf verzichtet, die Unter-
schiede zur Zweiten Berechnungsverordnung darzustellen; diese Aussagen haben keinen
Regelungscharakter und sind daher kein geeigneter Bestandteil der Verordnung. Inhaltlich
bleibt es jedoch bei den auch bislang schon geltenden Abweichungen:

- Auf eine Differenzierung der Werte fir die Instandhaltungskosten nach
Bezugsfertigkeit wird verzichtet. Dies dient einer einheitlichen Vorgehensweise,
vermeidet Wertspriinge und tragt dem Umstand Rechnung, dass die der Il. BV
zugrunde liegende Zielsetzung (Berechnung einer Kostenmiete) insoweit nicht ohne
Weiteres auf die Wertermittlung tbertragbar ist. Der in der Il. BV mit der
Differenzierung der Werte fir die Instandhaltung zu bericksichtigende Umstand,
dass altere Gebaude grundsatzlich héhere Instandhaltungskosten haben,
bertcksichtigt insbesondere nicht, dass altere Gebaude vielfach modernisiert
werden. In der Wertermittlung wird dies mit einer verlangerten Restnutzungsdauer
berlcksichtigt. Daher wird nur der Wert fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am
Ende des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuruckliegt, Gbernommen. Eine
daruberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Mit dem Ansatz der
Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heil3t von jedem wirtschaftlich
handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die
den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fur diesen Zeitraum
sicherstellt.

- Zur Vermeidung von Wertspringen soll wie bisher statt der in § 26 Absatz 4 und
§ 28 Absatz 5a Il. BV vorgesehenen dreijahrigen Anpassung eine jahrliche
Anpassung erfolgen (Nummer 3).

Um zum Teil bestehende Missverstandnisse zu beseitigen, wird bei den Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten fur Garagen und Einstellplatze in Nummer 1 praziser als in der An-
lage 1 EW-RL - wie auchqin § 26 Absatz 3 und § 28 Absatz 5 Il. BV - von ,ahnlichen Ein-
stellplatzen® gesprochen. Damit soll deutlich werden, dass es sich hier um Kosten handelt
die fur Garagen und ahnliche Einstellplatze gelten, nicht jedoch wie zum Teil angenommen,
um Kosten fur bloRe Stellflachen.

Nummer 2 Ubernimmt nahezu unverandert Nummer 2 der Anlage 1 EW-RL. Verzichtet wer-
den kann_.im Regelungstext jedoch auf den einleitenden Hinweis in Anlage 1 Nummer 2
Buchstabe ¢ EW-RL, wonach es sich bei dem Modellwert von 4% beim Mietausfallwagnis
um den bereits durch die langjahrige Praxis akzeptierten Wert handelt. Die Aussage ist
weiterhin zutreffend, gehort aber mangels Regelungsgehalts nicht in den Verordnungstext.

In Nummer 3 wird nur die Regelung zur Wertfortschreibung aus Anlage 1 Nummer 3 EW-
RL mit dem Hinweis auf eine jahrliche Anpassung ansonsten im Wesentlichen unverandert
Ubernommen. Dass — wie bisher — als Bezugsgrélie auf den Verbraucherpreisindex fir
Deutschland fur den Monat Oktober 2001 abgestellt wird, erklart sich daraus, dass die An-
passung nach der Immobilienwertermittiungsverordnung und nach der Il. Berechnungsver-
ordnung auf Grundlage gleicher Ausgangsdaten erfolgen soll und sich die Angaben der
[l. Berechnungsverordnung auf das Jahr 2002 beziehen.
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Zu Anlage 6 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Kostenkennwerte und
Beschreibung der Gebaudestandards)

Die in Anlage 6 dargestellten Werte bzw. die Beschreibung der Gebaudestandards dient
der Ermittlung durchschnittlicher Herstellungskosten im Sinne des § 36 und enthalt die ent-
sprechenden Kostenkennwerte und die zu ihrer Ermittlung erforderliche Beschreibung der
Gebaudestandards. Zur Wahrung begrifflicher Kontinuitat wird hierbei der Begriff ,Normal-
herstellungskosten 2010 — NHK 2010“ in die Uberschrift ibernommen (vgl. hierzu auch
Begriindung zu § 36 Absatz 2). Im Interesse groRerer Ubersichtlichkeit werden dabei die
bisherigen Anlagen 1 und 2 SW-RL in einer einzigen Anlage zusammengefihrt; dartber
hinaus enthalt Anlage 6 nunmehr auch wesentliche Regelungen aus Nummer 4.1.1 SW-
RL.

Zu Nummer |

Nummer | enthalt grundlegende Vorgaben fur die Ermittlung des zutreffenden Kostenkenn-
werts.

Zu Nummer I.1

Nummer |.1 Absatz 1 Satz 1 erlautert hierzu klarstellend, dass sich die Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten 2010 auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter
Berucksichtigung einer Standardstufe beziehen (vgl. Nummer 4.1 Absatz 2, erster Spiegel-
strich SW-RL). Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt auf-
grund seiner Nutzung (Absatz 1 Satz 1). Soweit die entsprechende Art der baulichen Anlage
in Anlage 6 nicht ausgewiesen ist, gilt § 36 Absatz 3. Nach Nummer 1 Absatz 1 Satz 3
Halbsatz 1 erfolgt die Zuordnung zu einer Standardstufe auf der Grundlage der Standard-
merkmale des Wertermittiungsobjekts (vgl. Nummer 4.1.1.2 Absatz 1 Satz 2 SW-RL). Num-
mer 1 Absatz 1 Satz 3 Halbsatz 2 Gbernimmt inhaltsgleich Nummer 4.1.1.2 Absatz 3 Satz
3 SW-RL, wonach alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objekts sachverstandig
einzustufen sind, auch wenn sie nicht in Nummer Il beschrieben sind.

Nummer .1 Absatz 2 regelt, welche Kosten von den Normalherstellungskosten erfasst sind
und welche weitergehenden Angaben enthalten sind oder sein kdnnen. Er ibernimmt damit
ohne inhaltliche Anderung die Aussagen aus dem bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 3 Im-
moWertV sowie aus Nummer 4.1.1.1 Absatz 1 und Absatz 3 Satz 2 und 3 SW-RL.

Zu Nummer 1,2

Nummer 1.2 Ubernimmt die Aussagen aus Nummer 4.1.1.4 Absatz 1 bis 4 und Absatz 6
SW-RL zur Bruttogrundflache.

Nummer 1.2 Absatz 1 Satz 1 Gbernimmt wortgleich die Definition der Bruttogrundflache aus
Nummer4.1.1.4 Absatz 1 Satz 2 SW-RL. Absatz 1 Satz 2 sieht vor, dass hierbei die DIN
277-1:2005-02 anzuwenden ist, deren Vorgaben durch die nachfolgenden Absatze teil-
weise erganzt werden.

Nummer 1.2 Absatz 2 Gbernimmt bis auf wenige sprachliche Anpassungen unverandert den
Inhalt von Nummer 4.1.1.4 Absatz 2 SW-RL. Damit wird im Ergebnis vorgesehen, dass bei
der Ermittlung der Brutto-Grundflache nur die Grundflachen zu berlcksichtigen sind, die
Uberdeckt sind, und dass es nicht entscheidend ist, ob die Bereiche allseitig in voller Héhe
umschlossen sind (Satz 1 und 2). Balkone sind unabhéngig von einer Uberdeckung nicht
anzurechnen (Satz 3).

Nummer 1.2 Absatz 3 Ubernimmt, ohne inhaltliche Anderung die Vorgabe von Nummer
4.1.1.4 Absatz 3 SW-RL. Zur Klarstellung wird jedoch die Formulierung aus Nummer 4.2.1



Entwurfsfassung erste Beteiligungsphase -144 - Bearbeitungsstand: 19.06.2020

der DIN 277, zur Ermittlung der Brutto-Grundflache Gbernommen. Verzichtet wird auf die
Nennung von Beispielen fiir die Bekleidung.

Nummer I.2 Absatz 4 benennt die Flachen, die auf die Bruttogrundflache nicht anzurechnen
sind und tbernimmt im Wesentlichen unverandert Nummer 4.1.1.4 Absatz 4 SW -RL; auf-
genommen wurde jedoch die Definition zu Spitzbéden aus Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz
5 SW-RL.

Zu Nummer 1.3

In Nummer |.3. werden Besonderheiten und Aussagen zum Grad der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhau-
sern zusammengefasst.

Nummer 1.3 Absatz 1 sieht vor, dass freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
hauser und Reihenhauser mit nicht nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum der Gebau-
deart mit Flachdach oder flach geneigtem Dach zuzuordnen sind. Diese Aussage ergab
sich bislang indirekt aus Nummer 4.1.1.4 Absatz 5 und Absatz 7 SW-RL.

Nummer 1.3 Absatz 2 regelt, dass bei Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhausern und
Reihenhausern Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit vor-
liegen kénnen und tbernimmt hierzu inhaltlich unverandert Nummer 4.1.1.5 Absatz 1 SW-
RL.

Nummer 1.3 Absatz 3 tbernimmt inhaltlich unverdndert Nummer 4.1.1.5 Absatz 2 Satz 1
und 2 SW-RL. Auf die Ubernahme des Hinweises nach- Nummer 4.1.1.5 Absatz 2 Satz 3
SW-RL, wonach der Abschlag zu begrinden ist, kann verzichtet werden, da es sich hierbei
um keine regelungsbedurftige Besonderheit handelt.

Nummer |.3 Absatz 4 enthalt Aussagen zum Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei Ge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss und.-tbernimmt im Wesentlichen unverandert
Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 1, 2, 4 und 5. SW-RL. In Absatz 4 Satz 1 wird praziser dar-
gestellt, dass sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit insbesondere nach dem Ver-
haltnis der vorhandenen Wohnflache zur Brutto-Grundflache richtet. Auf die Ubernahme
von Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 3 SW-RL (Prifung des Vorhandenseins eines Drem-
pels) und Satz 6 (Begrundungspflicht) kann verzichtet werden. Die Regelungen zur Bertck-
sichtigung eines Spitzbodens von Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 5 SW-RL wurden in Num-
mer |.2 Absatz 4 verschoben.

Nummer |.3 Absatz 5 ubernimmt inhaltlich unverandert die Aussagen von Nummer 4.1.1.6
SW-RL zur Mischkalkulation bei teilweisem Ausbau des Dachgeschosses oder einer teil-
weisen Unterkellerung.

Zu Nummer Il

Unter Nummer Il werden die Tabellen mit den Kostenkennwerten der NHK 2010 der An-
lage 1 SW-RL sowie die Nummerierung der einzelnen Gebaudearten unverandert tber-
nommen. Geandert haben sich aus systematischen Griinden lediglich die Nummerierung
der Uberschriften der einzelnen Tabellen.

Zu Nummer lll

Unter Nummer Il werden die Tabellen zur Beschreibung der Gebaudestandards der Anlage
2 SW-RL unverandert ibernommen. Die Aussagen des einleitenden Textteils Uber den je-
weiligen Tabellen wurden in Nummer | integriert. Nicht GUbernommen wurde die Beispiel-
rechnung; sie kann bei Bedarf in die geplanten Anwendungshinweise (s. 0. A.l) Gbernom-
men werden.



