TECHNISCHE 7~
@ UNIVERSITAT &
DRESDEN

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Neues Wertermittlungsrecht im Wartestand 1
Kritische Anmerkungen zur ImmoWertV

Fortbildungsveranstaltung ARef orm
DVW-Landesverein Thiringen e. V., 26. Januar 2010, Gotha

— Auf dem Weg zur ImmoWertV
— ImmoWertV im Uberblick

— Ausgewahlte Neuregelungen

Berucksichtigung von kunftigen Entwicklungen 7 Markt-
anpassung i Ertragswertverfahren 1 Bodenwertermittiung
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; Bericht des I
T E C H N I S c .H. E a Sachverstindigengremiums
U N I V E RS ITAT L] ’ (! \ S o zur Uberpriifung
Wy » v( ."." "3‘:,., N des Wertermittlungsrechts
DRESDEN (n 2
e

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Aktuelle Entwicklungen in Wertermittlung
und steuerlicher Bewertung

e Erbschaftsteuerreformgesetz vom 24. Dezember 2008 —
Anderung des Bewertungsgesetzes zum 1. Januar 2009
Anderung des Baugesetzbuchs zum 1. Juli 2009.

e Novellierung der Wertermittlungsverordnung — Immobilienwert-
ermittlungsverordnung Mitte 20107

e Normalherstellungskosten 2005 >A Akt uel | e Geb?2u
I n der Verkehrswertermittl un-ghn
zentrums Deutscher Architektenkammern vom Februar 2008,
Einflhrung ungewif3!
— (BuB)
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DRESDEN 1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

— Ausgangssituation der WertV

— Uberprifung des Wertermittlungsrechts durch
ein Sachverstandigengremium

— Leitthemen der Novellierung
— Werdegang der ImmoWertV

— G
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Bericht des I
T E C H N I S c .H. E Sachverstdndigengremiums
U N I V E R S ITAT zur Uberpriifung
des Wertermittlungsrechts
DRESDEN

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Ausgangssituation der WertV
e Uber die stadtebauliche Wertermittlung hinaus groRe Bedeu-
tung fur die gesamte Wertermittlungspraxis.
e Seit knapp zwanzig Jahren materiell unverandert.

e Seitdem aber tiefgreifende Veranderungen auf dem Grund-
sticksmarkt (Beitritt, demographischer und wirtschaftlicher
Wandel, Globalisierung).

o Geltende WertV prinzipiell bewéahrt. Neubewertung des
Grundvermaogens soll auch auf ihrer Grundlage erfolgen.

e Gleichwohl Fortentwicklung aufgrund der geanderten Rah-
menbedingungen erforderlich.

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Uberprifung durch ein Sachverstandigengremium

Einberufung eines ehrenamtlich tatigen e
Sachverstandigengremiums (2007):

— Unabhéngige Uberprifung des Wert- I
ermittlungsrechts aus fachlicher Sicht et de I
In sechs Sitzungen

Sachverstdndigengremiums

— Bericht des Sachverstandigengremi- zur Uberpriifung
ums zur Uberprifung des Wertermitt- des Wertermittlungsrechts
lungsrechts (2008)

—@d
5
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Leitthemen der Novellierung

— EiInbeziehung weiterer Verfahrensvarianten:

Regelung bereits etablierter Verfahrensvarianten, wie vereinfachtes Ertrags-
wertverfahren. Aufnahme weiterer, wie Discounted-Cash-Flow-Verfahren.

— Verwaltungsvereinfachung bzw. Anwenderfreundlichkeit:

Bessere Systematisierung sowie Prazisierung und Modernisierung der
Begriffe, Verringerung der Regelungsdichte.

— Steigerung von Transparenz und Vergleichbarkeit der

Wertermittlung:
Ergadnzende Regelungen zur Ableitung erforderlicher Daten, Bodenrichtwerte.

— Volatilitat der Grundstuckswertentwicklung:
Beriicksichtigung A s ¢ h wa n KWernedt&icklingen, Prognosen.

— G
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TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT
DRESDEN 1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub
Stand: 28. November 2008
Bundesministerium
" Februar 2009
% flir Verkehr, Bau
Entwurf ImmoWertV e et ung Juli 2009
1 Entwurf
auf weitgehender newur
Verordnung iiber die Grundsiitze
Grundlage der
o fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
Expertenvorschlage o Crundsticicen

(Immobilienwertermittlungsverordnung - InmoWertV)
Vom ...

Auf Grund des § 199 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-

tember 2004 (BGBL. I S. 2414) verordnet die Bundesregierung:

— Erster Entwurf der ImmoWertV des BMVBS vom 28. November 2008
— Aufruf des Ministeriums zu Stellungnahmen bis zum 31.1.2009
— Anhorung von Verbanden und Institutionen vom 20. 17 22.1.2009

— Uberarbeiteter Entwurf vom Februar 2009
__ (BuB)
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@ UNIVERSITAT
DRESDEN 1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Verfahrensgang

01.04.20097 Beschlul3 der ImmoWertV durch die Bundesregierung
03.04.20097 Ubersendung an den Bundesrat
15.05.2009 1 Beschlul’3 des Bundesrats mit funf MalRgaben

10.07.2009 1 Entwurf einer Anderungsfassung durch das BMVBS
15.09.2009 17 Bund-Landerbesprechung zur ImmowWertV

? BeschluR der Anderungsfassung der ImmoWertV durch die
Bundesregierung und Vorlage beim Bundesrat

? Beschlul? des Bundesrats

? Verkindung durch die Bundesregierung

? Inkrafttreten der ImmoWertV (erster Tag des zweiten auf die

Verkindung folgenden Kalendermonats)

— G
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DRESDEN 1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Funf Mal3gaben des Bundesrats [1]

— Anderung in der Beriicksichtigung der Marktanpas- P
sung sowie
nachtragliche Berlcksichtigung von verfahrens- O

mafig bis dahin noch nicht berlcksichtigten wert-
beeinflussenden Umstanden (8§ 8).

— Abstellen der Bodenrichtwertbeschreibung auf das
Mal3 der baulichen Nutzung oder die Grund- P
stlicksgrof3e je nach Wertrelevanz (8 10).

— Erh6hung der Schwankungsbreite innerhalb des| Entfallt
Bodenrichtwertgrundsticks von 20 auf 30% (8 10). | komplett

— G
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DRESDEN 1 Auf dem Weg zur ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Funf Mal3dgaben des Bundesrats [2
— Fdhrung der Bodenrichtwerte in automatisierter um-
Form auf der Grundlage der amtlichen Liegen- stritten
schaftskarte (8§ 10).
— Bedingte Berilcksichtigung von Abweichungen der
. Standort
vorhandenden Bebauung von der mal3geblichen -
Nutzbarkeit, insbesondere Mindernutzung, bei der stritten
Ermittlung des Bodenwerts (8§ 16).

— G
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DRESDEN 2 ImmoWertV im Uberblick

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

2 ImmoWertV im Uberblick

— (Gesamtergebnis vorweg
— Wertung des Werdegangs
— Durchgangiger Marktbezug
— Einzelregelungen

—@d
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DRESDEN 2 ImmoWertV im Uberblick

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Gesamtergebnis vorweg

Keine grundsatzlichen materiellen Anderungen,
regelt auch weiterhin nur Grundsatze,

besser gegliederte und sprachlich angepaldte Fassung,

® & o o

keine abschliel3ende Regelung insbesondere hinsichtlich
Wertermittlungsverfahren,

praxisnahere und einfachere Verfahrensgestaltung
Verzicht auf nicht notwendige Vorschriften

Regelungen zum Teil Kompromisse.

|
@ ® & o
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DRESDEN 2 ImmoWertV im Uberblick

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Wertung des Werdegangs

J Offenes und kommunikatives Verfahren
J Breite Betelligung der Fachoffentlichkeit

J Gluckwunsch bis dahin, aber nunmehr hakt es! L

Stand: 28. November 2008

5= Bundesministerium
% fiir Verkehr, Bau Februar2009
und Stadtentwicklung
I Entwurf
Verordnung iiber die Grundsitze
Berichtdes
fiir die Ermittlung der Verkehrswerte

Sachverstdndigengremiums
von Grundstiicken

zur Uberpriifung
des Wertermittlungsrechts (Immobilienwertermittlungsverordnung - InmoWertV)
Vom ...

Auf Grund des § 199 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-

tember 2004 (BGBI. I S. 2414) verordnet die Bundesregierung:

—@d

26.01.2010 DVW Gotha - ImmoWertV 13



TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT _ .. _
DRESDEN 2 ImmoWertV im Uberblick

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Auffalliges im Uberblick

— Marktorientierung

— Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen und
allgemeinen Verfahrensgrundsatze

— Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten
— Vergleichswertverfahren, Bodenwertermittiung
— Ertragswertverfahren

— Sachwertverfahren

—@d
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DRESDEN 2 ImmoWertV im Uberblick

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Konsequente Marktorientierung

Durchgéangiger Marktbezug der ImmoWertV!

GewoOhnlicher Geschaftsverkehr = marktiblich

mar kt ¢bl 1 ch . .. mar kt ¢bl 1 ch

—@d
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen und
allgemeine Verfahrensgrundséatze

— Anwendung auch auf Wertermittlungsobjekte, fur die kein
Markt besteht,

— klare Unterscheidung zwischen Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag,

— Berucksichtigung von klnftigen Entwicklungen,
— Anderung der Definition der Entwicklungszusténde,

— allgemeine Verfahrensgrundséatze fur die Ermittlung des
Verkehrswerts, Einordnung der Marktanpassung.

— G
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DRESDEN Abschnitt 2 — 8§ 9 bis 14 ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Bodenrichtwerte und
sonstige erforderliche Daten

— Regelung der Ermittlung und Darstellung von Boden-
richtwerten,

— nur definitorische Regelung der sonstigen erforderlichen
Daten; Ermittlungsvorschriften vor der Klammer,

— Regelung von Marktanpassungsfaktoren,

— diesbezlgliche Zuordnung der Liegenschaftszinssatze;
keine Verallgemeinerung der Definition.

— G
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN Abschnitt 3, Unterabschnitt 1 — 88 15 und 16 ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Vergleichswertverfahren,
Bodenwertermittlung

— Unterscheidung zwischen Kaufpreis und Vergleichspreis,
— Verwendung von Vergleichsfaktoren nur bei Eignung,

— eigene Vorschrift zur Ermittlung des Bodenwerts; Fiktion
des unbebauten Grundstlcks,

— Verwendung von Bodenrichtwerten nur bei Eignung; veran-
derter Begriff der Eignung,

— Regelung des einfachen Liquidationsfalls als Bodenwert,

— weitgehender Verzicht auf erganzende Vorschriften flr Sa-
nierungs- und Entwicklungsmalf3nahmen.

— G
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN Abschnitt 3, Unterabschnitt 2 — 88 17 bis 20 ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Ertragswertverfahren

— Unterscheidung zwischen allgemeinem und vereinfach-
tem Ertragswertverfahren,

— Abstellen auf marktiblich erzielbare Ertrage,

— EinfUhrung des Ertragswertverfahrens mit periodisch un-
terschiedlichen Ertragen unter Anwendungsvorbehalt,

— Verzicht auf einfaches Ertragswertverfahren (Investment
method),

— Verzicht auf eigenstandige Ausformung des Liguidations-
wertverfahrens.

— G
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN Abschnitt 3, Unterabschnitt 3 — 88 21 bis 24 ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Sachwertverfahren

— Konsequente Marktorientierung mittels Sachwertfaktoren,
— Verzicht auf den (Begriff des) Herstellungswert(s),

— lineare Alterswertminderung als Regelfall.

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

=
|

Wertminderung
wegen Alters

2 '~.; '

: : s ey g
s - . S 'ﬁ—:ﬂ__-
Bodenwert
des Grundsticks
|

(Vorlaufiger) Sachwert
des Grundstucks

Sachwert der nutzbaren
baulichen Anlagen

+
)

—@d
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DRESDEN 3 Ausgewahlte Neuregelungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

3 Ausgewahlte Neuregelungen

— Berlcksichtigung von kiunftigen Entwicklungen
— Marktanpassung der Verfahrenswerte

— Ertragswertverfahren

— Bodenwertermittlung

—@d

26.01.2010 DVW Gotha - ImmoWertV 21



TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN 3.1 Bertcksichtigung kiinftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

3.1 Berucksichtigung von kunftigen
Entwicklungen

— Diesbezugliche Vorschriften

— Absehbare anderweitige Nutzungen

— Beurtellungsmal3stab

— Und was macht man bei unklarer Folgenutzung?

— Wadrdigung der Vorschrift

wicklung vom Boden zum Bauland

—@d
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TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT
DRESDEN 8 2 Satz 2, 3 ImmoWertV

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Diesbeziigliche Vorschriften

Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare ander-
weitige Nutzungen sind zu bertcksichtigen, wenn sie

e mit hinreichender Sicherheit
e aufgrund konkreter Tatsachen
ZU erwarten sind.

In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum
Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen flr
die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
eines Grundsticks (Wartezeit) zu bericksichtigen.

—(BuB)
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN 3.1 Berlcksichtigung kinftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Absehbare anderweitige Nutzungen

— Flachen, fur die im Bebauungsplan eine auflosend be-
fristete oder bedingte Nutzung festgesetzt ist,

— Grundsticke im Stadtumbaugebiet, fur das sich aus
dem Stadtumbaukonzept eine absehbare anderweitige
Nutzung ergibt,

— Absehbare Nutzungen land- oder forstwirtschaftlicher
Flachen namentlich nichtbaulicher Art, etwa fir Frel-
zeltaktivitaten (z. B. Golfplatz).

€ aus der Be g4Il4Mr.dinmgWert\

— G

26.01.2010 DVW Gotha - ImmoWertV 24



TECHNISCHE Vel e
DRESDEN Pl R -

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Zur Berlcksichtigung kunftiger Entwicklungen

Absehbare

Folgenutzung \

Geschol3wohnungsbau ‘ Individueller Wohnungsbau

Wertermittlungsstichtag

| Wartezeit

A4

Konkrete Tatsache: Im Stadtumbaukonzept vorgesehen.

Ist aufgrund dessen am Wertermittlungsstichtag die Folgenutzung mit
hinreichender Sicherheit rechtlich und tatsachlich zu erwarten?

—(BuB)
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3.1 Bertcksichtigung klunftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Konkrete Tatsachen

Konkret: a) als etwas sinnlich, anschaulich Gegebenes erfahrbar,
b) Im einzelnen genau erklart, dargelegt; tatsachlich,
c) gerade anstehend, im Augenblick so gegeben.
[dinghatft, existent, faktisch, greifbar ,é ]
[bestimmt, deutlich, exakt, klar, unmif3verstandlich, é ]

Tatsache: wirklicher, gegebener Umstand, Faktum.
[Fakt, Faktum, Gegebenheit, Realitat, Sachverhalt, é |

= Sehr konkreter Ankniipfungstatbestand! ¢==

—(BuB)
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3.1 Bericksichtigung kinftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

ANul |l Ri si
es nicht

Objektive Gewil3heit
(gesichertes Wissen)

Hinreichende Sicherheit

Hinreichende Sicherheit Spekulation

k o Reduziérung des Risikos/ der Auf bloRen Annahmen
fAJngewil3heit auf ein akzeptables Mal3 | oder Mutmal3ungen
beruhende Erwartung.
Uberlegung, die sich
Subjektive Gewil3heit nur wenig auf

(Sicherheit in der Uberzeugung des | Tatsachen stutzt
Gutachtergremiums bzw. des
Sachverstandigen)

—@B—

Verkehrswert — Bodenwert — Bodenrichtwert

Subjektive Schatzung des Gutachtergremiums oder
des/der Sachverstandigen.

Objektivierung durch Nachvollziehbarkeit der Wertfin-
dung und Uberprifbarkeit des Werts.

26.01.2010
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UNIVERSITAT
DRESDEN

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter

3.1 Bertcksichtigung klunftiger Entwicklungen

http://tu-dresden.de/gi/bub

Ansatzpunkte der Beurteilung

Erwartung der kinftigen Entwicklung (Folgenutzung) am Werter-

mittlungsstichtag in

e rechtlicher und

e tatsachlicher

Hinsicht.

u

[ Wertbeeinflussende Umstande J

Den klnftigen Grundsttickszustand, ins-
besondere die Nutzbarkeit, und

die hierfir mal3geblichen allgemeinen
Wertverhaltnisse des Grundstticksmarkts

betreffend,
nd zwar i

N el ner reflklekzs |

[ auaitee | [ kowwr | T 1 €rendenfi Betrachtung:
Problem Lage ) Problem
Nachfolge- Nutzbarkeit | | Kaufpreisarmut,
nutzung e ] Kaufpreislosigkeit
— BuB)

26.01.2010
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3.1 Bericksichtigung kinftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Weitere Anwendungen in der ImmoWertV

— Wertermittlung von Bauerwartungsland
[~ Bauerwartung aufgrund »konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit« — Wartezeit]
— Restnutzungsdauer baulicher Anlagen
[~ Voraussichtliche, d. h. mit ziemlicher Gewil3heit anzunehmende
Anzahl der Jahre wirtschaftlicher Nutzung]

— Voraussetzung des periodischen Ertragswertverfahrens
[ Absehbar wesentliche Anderungen der Ertragsverhaltnisse]

—aDr
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN 3.1 Bertcksichtigung kiinftiger Entwicklungen

http://tu-dresden.de/gi/bub

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter

Wahrscheinlichste Nachfolgenutzung

Die Frage nach der kiunftigen Entwicklung eines Grundstlcks stellt
sich bei jeder Wertermittlung:

Von welcher Awahr s c he iNmlcihd hod tgeenstufiir dasn g
Grundstick (im nachsten Verkaufsfall) auszugehen?
ige Nutzung
Absehbare Folgenutzung
— Unklare Folgenutzung

Hinreichende Sicherheit Unsmherhelt
Spekulation

—C
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TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN 3.1 Bertcksichtigung kiinftiger Entwicklungen

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Halberstadter Wohngebiet Nordring

S N R AN e TN T
GRS A ' S, i R S
e P i

A F gie Nachnutzung gibt es mehrere Varianten, die aber erst bei
tatsachlicher Nachfrage greifen. Bis dahin verbleibt der Bereich als
renaturierte Flache é i

BBR, Informationen zur Raumentwicklung, Heft 10/11.2003, 652.

—@d
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Abwagung von Nutzungsszenarien

Optimistische Variante: iIndividueller Wohnungsbau.
(best-case-scenario)

Pessimistische Variante: dauerhafte Freiflachennutzung.
(worst-case-scenario)

Jeweliliges Gewicht ?
AWi e hatste@dmenBi ger n?i
— Auftraggeber gibt Nachfolgenutzung vor,

—> projektbezogener AVerkehr sy

—(BuB)
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Wirdigung der Vorschrift

— Erfreuliche Klarstellung, kunftige Entwicklungen zu be-
ricksichtigen. Gehort zum Selbstverstandnis der Wert-
ermittlung.

— Vorgeschriebene Konkretisierung der kunftigen Entwick-
lung mag zwar juristisch angezeigt sein, engt aber im
Einzelfall ein.

— Im begrindeten Einzelfall sollten auch Indizien der kinf-
tigen Entwicklung ausreichen durfen, vor allem bel
unsicherer Nutzungserwartung.

— G
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3.2 Marktanpassung der Verfahrenswerte

— Verfahrensgrundsatz

— Marktanpassung durch Sachwertfaktor und Liegen-
schaftszinssatz
— Funktion, Beispiele und kritische Anmerkungen

— Probleme und Losungsvorschlage

— Wirdigung der Vorschrift

111 Bodenwertbereich: Objektkategorie Wohnungseigentum Liegenschaftszinssaltz [%]
10 I R R 46 m? - 85 m> Wohnflache Anzahl
209 | 80 €] Rl Mittlere und gute Wohnlage Minimum | Maximum| Mittel
B L2TELY - Erstverkauf Neubau 5 30 54 35
é 07 = Sanierte Umwandlung 126 15 27 22

n2 ' C wem Weiterverkauf | Neubau 26 35 6.4 50

05

50000  150.000  250.000  350.000 Sanierte Umwandlung 15 36 61 A7

Vorlaufiger Sachwert (Ross) [€]

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Verfahrensgrundsatz fur den Verkehrswert

Vergleichswert- Ertragswert-
verfahren verfahren

Darin regelmafiig in folgender Reihenfolge zu bertcksichtigen:

¢ die allgemeinen Wertverhéaltnisse (Marktanpassung)
e die besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale

|| e | v

‘ Verkehrswert |
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Modellphilosophie

Die zur Marktanpassung verwendeten Daten (Marktanpassungsfakto-
ren, Liegenschaftszinssatze) werden nach den Grundsatzen des jeweili-
gen Wertermittlungsverfahrens fiir typische ( A n o r nQbjekee fapge-
leitet. Sie berlcksichtigen keine grundstiicksspezifischen Besonderhei-
ten. Der jeweilige Verfahrenswert ist daher vor Bericksichtigung der be-
sonderen Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts an die La-

ge auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

/ Marktan passgf \\

normales

. Objekt
_|_

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Allgemeine Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) mal3gebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Berucksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse

Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse des
Grundsticksmarkts haben an Gewicht gewonnen.

lhrer (gutachterlichen) Darstellung ist vergleichbare Aufmerk-
samkeit zu schenken wie der Beschreibung der Merkmale
des Wertermittlungsobjekts (Qualitadtsbestimmung), dies noch
um so mehr, je schwerer die Marktanpassung fallt.

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

wie beispielsweise

— wirtschaftliche Uberalterung,

— Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
— Baumangel oder Bauschaden,

— von den marktublich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage,

kbénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise bertcksichtigt werden.

—(BuB)
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze

Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfald3t werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-

sichtigen sind.

Marktanpassungsfaktoren Liegenschaftszinssatze

I I
Erbbaurechts- oder
Erbbaugrundsticksfaktoren

Sachwertfaktoren

—C
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Marktanpassung

Regelfall der Marktanpassung im Sinne von 8 8 II.
Zweckgemalde Verwendung von Sachwertfaktoren.

Ertragswert- Bei Verfahren nach § 17 1l i. d. R. nicht eigens erforderlich.
verfahren Berlcksichtigung mittels Liegenschaftszinssatz.

Vergleichswert- In der Regel nicht eigens erforderlich.
verfahren Verwendung von aktuellen Vergleichspreisen (8 15 | 2).

il

Gegebenenfalls eigens beim Wertanteil einzelner Grundstiicksmerkmale, z. B.
durchAmar kt g €u-edeAbsehiage im Sinne von § 8 Il ImmoWertV.

—@d
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Marktanpassung beim Vergleichswertverfahren
(Liguidationsobjekt in Innenstadtlage)

Vorlaufiger Vergleichswert Uberregionale Auswertung von Vergleichs-
(Bodenwert im Sinne von preisen (ebenfalls Liquidationsobjekte):
16 | 1 ImmoWertV):
_ ) % 14 \\
vVw = 6,5 Mio. u = N
@ 1,2
Vergleichswert nach S I~
) 6 \\
Marktanpassung: 8,4 —
Vw = 1,2 x 6,5 Mio. <
., "0 5 10 15 20 25
Vw = 7,8 Mio. U Bodenwert in Mio. U

6,5

—@d
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

_— 1,1 ' L
Vorlaufiger Sachwert: Bodenwertbereich:
§ 1,0
VSw = 200.0004 5 .
E 0,9 N
= 40 4/m?]
= ——
Sachwert nach Marktan- £0° T \\
, 5 !
passung (B = 80 U/m?): 90,7 ~—— —
\\ E—
s T —
Sw = 0,76 x 200.000 u 0,6 ——
u/m2]
Sw = 152.000 u 0,5
50.000 150.000  250.000 350.000
Vorlaufiger Sachwert (Ross) [U]
—(BuB)
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Grenzen der Marktanpassung durch Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren << 0,7 auch wenn Restnutzungsdauer [Jahre]

. . . 100
empirisch plausibel, dennoch schwer >0 20

vermittelbar.

Ross

— Ausweg: Interne Marktanpassung N
mittels empirisch ermittelter Wert- C
minderung wegen Alters? '

-

(o))
o
[96] Buniapuiwma

< Praktikabel? 100

Geringe Entspannung bringt
lineare Wertminderung
(8 23 2 ImmoWertV).

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Probleme mit der Marktanpassung

bel Wertermittlungsobjekten,
— fdr die kein Markt besteht, wie
— In kaufpreisarmen und kaufpreislosen Lagen,
— grundstucksgleiche Rechte,
— nicht verkehrsfahige Nutzungsrechte,
— Grundstticke mit offentlicher Zweckbestimmung,
— mit absehbarer anderweitiger Nutzung, z. B. im Stadtumbau,
— mit unklarer kiinftiger Nutzung,
— mit besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen,
é

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Losungen bel Problemen mit der Marktanpassung

— Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze aus
regionalen und Uberregionalen Auswertungen ableiten

<« ggf. liegen dann auswertbare Stichproben vor,

<« Aufgabe der Oberen Gutachterausschusse fur Grund-
stickswerte (8§ 198 Il BauGB),

— Verfahrensoptionen der ImmoWertV nutzen

«— Amar kt konf or §le IMo d2e)l,l @&ign an
neterWei s&8 I(1 1), AdurchVeander
fahr&nina I( Nr. 3) &

— deduktiver und intersubjektiver Preisvergleich.

—C
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Wirdigung der Vorschrift

— Regelung einer bereits weit verbreiteten Verfahrensweise,
— fordert
— die Transparenz des Wertermittlungsvorgangs,

— die Nachvollziehbarkeit und Uberprifbarkeit der Wert-
ermittlung (Intersubjektivitat des Verkehrswerts)

— die Vergleichbarkeit der Wertermittlungsergebnisse,

— |0st indes nicht alle Wertermittlungsprobleme.

— G
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3.3 Ertragswertverfahren

— Neuordnung des Ertragswertverfahrens
- Verzicht aufst@ad EKetnhgsher
— Wo sind die Liquidationswertverfahren geblieben?

— Woirdigung der Vorschrift

,Aligemeines‘ Ertragswertverfahren & ,Vereinfachtes‘ Ertragswertverfahren ‘ Periodisches Ertragswertverfahren
e [T 1 \ iaie Jahrlicher lgr:em;g Bodenwer‘t‘
Jahricher Reinertrag . i R L Jahricher | | Kapitalisie- | Abzin- | Restwert des Grundsticks
des Grundstacks ‘ des Grundsticks kdes Grumck X X T e G
H H EE L m B E 1 . | Erste Periode Betrachtungszeitraums
Bodenwert- Barwertfaktor o P Barwertfaktor [+ x
L;urdlLej Kapltahs»erur)g | furdleAbzmsung Jai | Kaptaisie- |,
W ey sungsfaktor
Zweite Periode
[+
i = Jahicher |x| Kapitalisie- | Abzin- | .
Egragzwgrt ses Ertragswert des -
rundstiicks Griindshicks n-te Periode e
o o Ertragswert im Betrachtungszeitraum
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Varianten* des Ertragswertverfahrens

— Allgemeines Ertragswertverfahren

WertV-geregeltes Ertragswertverfanren mit Reinertrag aufgespal-
ten nach Gebaude- und Bodenanteil

— Vereinfachtes Ertragswertverfahren

mit einheitlichem Reinertrag, nicht aufgespalten in Gebaude- und
Bodenantell

— Ertragswertverfanren mit periodisch unterschiedlichen
Ertragen (periodisiertes Ertragswertverfahren)

* Varianten e Darstellungswei sen

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Darstellungsvarianten des Ertragswertverfahrens

Allgemeines Ertragswertverfahren T —

_ (i . jRe é .jahrlicher Reinertrag
8t Jre Bl o+ B B ¢é @&odenwert
p € diegenschaftszinssatz

Vereinfachtes Ertragswertverfahren a,€ e Rentenbarwertfaktor
r & &estnutzungsdauer
Ew = JRexa, + Bx1/( 1/ q Algzinsungsfaktor

n & detrachtungszeitraum
Rw é . Restwert
Periodisiertes Ertragswertverfahren*

Ew = jRe; x 1/ +jRe, x 1/g°+ é +]jRe, x 1/q" + Rw x 1/g"

* unter Anwendungsvorbehalt gemald § 17 | 2 ImmoWertV

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Auftellung der Ertragszeitraume beim periodisierten
Ertragswertverfahren

Jahrlicher
Reinertrag

A

Individuelle Aufteilung aufgrund
vertraglicher Regelungen

markttblicher (nachhaltig erzielbarer) Ertrag

v

obachtungszeitraum Restzeitraum

_/\f\_, r

Restnutzungsdauer

—@d
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http://tu-dresden.de/gi/bub

Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter

Restwert beim periodisierten Ertragswertverfahren

Ermittlung des Restwerts am Ende des Beobachtungszeit-
raums nicht eigens geregelt.

Empfehlung (so auch Sachverstandigengremium):

— vereinfachtes Ertragswertverfahren

Rw = JRexa.,, + Bx1l/gm

Alternativ:
— Vergleichswertverfahren mittels Ertragsfaktoren.

—C
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Anwendungsvoraussetzungen des periodisierten
Ertragswertverfahrens

e Die Ertragsverhaltnisse
— unterliegen absehbar* wesentlichen Veranderungen
oder
— weichen wesentlich von den marktublich erzielbaren
Ertragen ab.

e Die periodisch erzielbaren Reinertrage beruhen auf ge-
sicherten Daten.

* Die periodisch unterschiedlichen Ertrdge mussen mit hinreichender Sicher-
heit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sein (8 2 S. 2 ImmoWertV)

— G
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Berucksichtigung einer erheblichen Mietabweichung im
allgemeinen und periodisierten Ertragswertverfahren

marktublicher Ertrag

v

Allgemeines oder vereinfachtes Ertragswertverfahren

markttblicher Ertrag

v

Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage

—@d
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Professur Bodenordnung und Bodenwirtschaft i Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter http://tu-dresden.de/gi/bub

Allgemeines Ertragswertverfahren
Marktanpassung bei wesentlicher Mietabweichung

fur markttblich vermietetes Objekt.
Marktanpassung mittels Liegenschafts-

Vorlaufiger Ertragswert

. zinssatz in der Regel gesichert maglich.
Berticksichtigung
der wesentlichen
Mietabweichung Ebenfalls einer Marktanpassung zu

unt er werfen (Amaderkt g
Abschlag) — wohl nur subjektiv fal3bar.

I
Verkehrswert Abwagung im Vergleich zum Ergebnis
des periodischen Ertragswertverfahrens.
—~

—@®
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