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Verkehrswertermittiung
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Einheit 2.1:

Wertermittlungsverfahren und die besonderen
objektspezifischen Grundstucksmerkmale

(boG)



Normierte Verfahren der Verkehrswertermittlung

Vhw

Begriff ,normiert”

3 Verfahren
Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahren Sachwertverfahren

Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV)



Normierte Verfahren der Verkehrswertermit
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Vergleichswertverfahren

= Ausgangspunkt: Wir haben eine Immobilie zu bewerten

= Preisvergleichsrechnung

= zu stellende Frage: Was kosten vergleichbare Immobilien?

- Das Ergebnis ist der Vergleichswert.



Normierte Verfahren der Verkehrs
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Ertragswertverfahren

= Ausgangspunkt: Wir haben eine Immobilie zu bewerten

= Renditeberechnung

= zu stellende Frage: Welcher Barwert ergibt sich aufgrund
von Miete, Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz?

v v

Zeitraum, in dem bauliche Kapitalisierungszinssatz

Anlagen noch wirtschaftlich zur Ermittlung eines Barwerts
genutzt werden konnen

\4

Ermittlung und Veroffentlichung
durch Gutachterausschusse fur
Grundstickswerte

 Das Ergebnis ist der Ertragswert.



Normierte Verfahren der Verkehrswerterm
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Sachwertverfahren

= Ausgangspunkt: Wir haben eine Immobilie zu bewerten

= Substanzwertberechnung

= zu stellende Frage: Welchen Wert haben das Grundstuck
und die Gebaubesubstanz?

- Das Ergebnis ist der Sachwert.



Wahl des Wertermittlungsverfahren
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Uberblick

Objektart Vergleichswert  Ertragswert-  Sachwert-
verfahren verfahren verfahren

Unbebaut, Bodenwert X

bebauter Grundstlicke

Einfamilienhaus X X X

Mehrfamilienhaus X

Wohnungseigentum X X

Wohn-/Geschaftshaus X

Gewerbeobjekt X X

> Gutachten mussen begrindet werden.



Wahl des Wertermittlungsverfahren
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§ 6 Abs. 1 ImmoWertV

Zur Wertermittlung ist eines oder mehrere der verfligbaren Verfahren
heranzuziehen.

Keine Verpflichtung, stets zwei dieser Verfahren anzuwenden. Dies ist
aufgrund der Datenlage haufig gar nicht moglich.



Verfahrensgrundnorm

Nach Nr. 6.(3).2 ImmoWertA

vorlaufiger
Vergleichswert

vorlaufiger
Ertragswert

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1) ‘

Prifung Marktanpassung (§ 7 Abs. 2)

} } }
marktangepasster
"g 'p marktangepasster marktangepasster
vorlaufiger

Vergleichswert

vorlaufiger Ertragswert

vorlaufiger Sachwert

ggf. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsttiicksmerkmale

Vergleichswert

Ertragswert

l

Sachwert

Verkehrswert

verallgemeinernde Bezeichnung

vorlaufiger
Verfahrenswert

(gef.) Marktanpassung

marktangepasster
vorlaufiger
Verfahrenswert

Ggf. Berucksichtigung
besonderer
objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Verfahrenswert

Verkehrswert
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Ubergang zum Verkehrswert
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Plausibilitat

= Jedes Verfahrensergebnis muss auf Plausibilitat gepruft
werden.

= Nur die vorlaufigen Verfahrenswerte durfen auf
Plausibilitat gepruft werden!

= eher selten: Verwendung eines zweiten
Wertermittlungsverfahrens

= haufig: andere Daten aus dem Immobilienmarkt, zum
Beispiel Vergleichspreise



Ubergang zum Verkehrswe
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Nach der Prufung

= direkter Ubergang des ermittelten Werts auf den
Verkehrswert

= mogliche Begriundung: Der Wert der Immobilie wurde im
Ertragswertfahren zu X Euro ermittelt. Er wurde durch
Ertragsfaktoren hinreichend plausibilisiert. Somit wird der
Ertragswert als Verkehrswert festgesetzt.

= Ergebnisse aus 2 Verfahren dlrfen nicht gemittelt werden

= Entscheidung, welches Verfahren die hohere Aussagekraft
besitzt

= Ergebnis ist dann der Verkehrswert



Allgemeine Wertverhaltnisse

§ 7 ImmoWertV

Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Vergleichswertverfahren

insbesondere durch den
Ansatz von
Eingangsparametern

= Vergleichspreise

= Vergleichsfaktoren
= Preisindexreihen

i.d.R. keine
Marktanpassung

Ertragswertverfahren

insbesondere durch den

Ansatz von

= marktiblichen
Ertragen

" Liegenschaftszins-
satzen

I.d.R. keine
Marktanpassung

Sachwertverfahren

insbesondere durch den
Ansatz von
= Sachwertfaktoren

(= Marktanpassung)

zwingend
Marktanpassung
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (bo
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Grundstiucksmerkmale...

..sind in § 8 ImmoWertV geregelt.

allgemeine besondere objektspezifische
= treten regelmaliig =  Werteinfluss i.d.R.
auf dem nicht berucksichtigt
Grundstucksmarkt =  Merkmale, die nicht
auf allgemein
=  Werteinfluss wird marktublich sind
i.d.R. =  mussen in allen
berucksichtigt Verfahren

beleuchtet werden



Besondere objektspezifisch
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Beispiel

= gefangener Raum: Zimmer, das ausschlielSlich durch ein
anderes Zimmer betretbar ist

= Ertragswertverfahren: ¢ Reduzierung der Miete wegen
dieser Eigenschaft

= Sachwertverfahren: keine Verwendung von Mieten,
deshalb andere Kriterien

é’{_ Ganz generell gilt, dass nur solche Merkmale zu beriicksichtigen sind,
denen der Immobilienmarkt einen Werteinfluss beimisst.



Besondere objektspezif
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Beispiel

= Ausgangslage: Einfamilienhaus mit ein paar Mangeln in
einer gefragten, guten Wohnlage

= Kaufinteressent moniert die Mangel und fordert
Kaufpreisnachlass

= Kaufinteressenten (= Immobilienmarkt) ist die Wohnlage
wichtiger als die Mangel

= Gegenbeispiel: Einfamilienhaus mit ein paar Mangeln in
einfacher Wohnlage

= Kaufinteressent hat gute Chancen, den Kaufpreis wegen
den Mangeln herunterzuladen

Die Reaktionen des Immobilienmarktes sind trotz nahezu gleicher
Sachverhalte unterschiedlich, und dies gilt es bei der Wertermittlung zu
berucksichtigen.

é/



Besondere objektspezifische Grundstiic
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Aufzahlung in § 8 ImmoWertV

. Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel und Bauschaden

. Zur Freilegung anstehende bauliche Anlagen
Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen
. Bodenschatze

Denkmalschutz

N oUW N e

Verunreinigungen im Boden oder/und am Gebaude



Herkunft der Daten; ungewohnliche oder personlich
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Woher konnen Daten kommen? Sind sie geeignet?

§ 9 ImmoWertV

Ausfuhrungen gelten fur Kaufpreise und weitere erforderliche Daten,
insbesondere auch flr die Bodenrichtwerte.




Herkunft der Daten; ungewohnliche ode

Herkunft der Daten

= moglichst aus der Kaufpreissammlung des ortlich
zustandigen Gutachterausschusses

= Falls dort keine geeigneten Daten vorliegen:
— Daten von Gutachterausschussen aus vergleichbaren

Gebieten
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Herkunft der Daten; ungewohnliche oder per

Eignung und Anpassung der Daten

Sind Daten bezogen auf den
maligeblichen
Wertermittlungsstichtag aktuell?

altere Daten auf neuere Stichtage
umrechnen mit entsprechenden
Preisindexreihen (§ 9 ImmoWertV)

gilt auch fur wertbeeinflussende
Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale

nicht alle abweichenden Merkmale
kdnnen mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten umgerechnet
werden (z.B. Lage)

Bilden sie den jeweiligen
Grundsticksmarkt reprasentativ ab?

= Der Grundsttcksteilmarkt
"Wohnungseigentum" kann im
geschilderten Beispiel nicht
reprasentativ abgebildet werden.
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Herkunft der Daten; ungewohnliche ode

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

= komplizierte Beurteilung

= Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind nach
§ 194 BauGB auszuschliel3en.

= Indiz: erhebliches Abweichen von Daten in vergleichbaren
Fallen

= Beispiel: Abweichung vom Mittelwert aus 10 Kauffallen
von Eigentumswohnungen um 30%.

Vhw



Grundsatz der Modellkonformitat
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Definition

§ 10 Abs. 1 ImmoWertV:

,Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen.”

Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten:
z.B. Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Preisindexreihen
und im weitesten Sinne Bodenrichtwerte

&



Grundsatz der Modellkonfo I
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Was bedeutet das fur Sachverstandige?

= Anwendung der vom Gutachterausschuss bei der
Ermittlung verwendeten Modelle ohne Modifikation

= wenn nicht: erforderliche Daten oder Bodenrichtwerte
kdnnen nicht fur die Wertermittlung verwendet werden

= Beispiel Ausgangslage: Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes fur Wohngebaude

= Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (festgelegt vom
Gutachterausschuss)

A Anwender der Liegenschaftszinssatze mussen die 80
Jahre beibehalten, da dies sonst zu einer unzutreffenden
Wertermittlung fuhren wurde.



Rechengenauigkeit
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Genauigkeit

= Verkehrswertermittlung ist keine exakte mathematische
Wissenschaft

= |[n der Rechtsprechung wird eine Genauigkeit
von 15 bis 20 % angegeben.

= Ublicherweise wird der Rechenweg ohne Nachkommastelle
gefuhrt und Zahlenwerte mit einer Genauigkeit von einem
Euro angegeben



Rechengenauigkeit
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Nachkommastellen und Rundung

7,65 €/m? (Miete) 0.k.
3,1 % (Liegenschaftszinssatz) o0.k.
340,00 €/m? (Bodenrichtwert) oder 340 €/m?, je nach Angabe

des Gutachterausschusses
235,00 m? (Grundstucksflache) 235 m?
36.345.123,57 € (Verkehrswert) 36.300.000 €

<10.000 € 100 €
< 500.000 € 1.000 €
< 1.000.000 € 10.000 €

> 1.000.000 € 100.000 €
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Einheit 2.2:
Flachen in der Verkehrswertermittlung



Grundstucksflache
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Auszug aus der Flurkarte

Auszug aus dem Grundbuch
Grundbuchvon( ) Blatt 04711

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 geloscht

fid. Nr.2 Gemarkungl_ JFlur45 Flurstick 93,0 )17

Hof- und Gebaudeflache
5adim?



Grundstucksflache
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Gemarkun Flur Flurstuck
o B s 03

Bestandsuibersicht

Vermessungs- und Katasteramt

Gemarkung
Gemeinde

Lage 04711

Tatsachliche Nutzung: 534 m*
Gebaude- und Freiflache
Wohnen

Flache: 534 m*

Eigentliimer Dr. KarlC )

Auszug aus dem Grundbuch
Grundbuchvon () Blatt 04711

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 geloscht

fid. Nr.2 Gemarkungl_ JFlur45 Flurstick 93,0 )17

Hof- und Gebaudeflache
5adim?



Grundstiicksflache
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Welches Register ist mal3geblich?

= Beschreibende Angaben (z.B. Lagebezeichnung,
FlachengrolRe oder Bebauungs- und Nutzungsart) des
Grundbuchs genielRen keinen offentlichen Glauben.

= MalSgeblich fur die FlachengrolRe ist allein das
Liegenschaftskataster.

= Bei Angaben zum Eigentimer kommt es jedoch
ausschlielSlich auf Angaben im Grundbuch an.



Grundstiicksflache
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Liegenschaftskataster

= Angaben in vielen Bundeslandern im Internet verfligbar
und kostenfrei

Bezirksregierung Kaln @
s

Das 'Flurstuck’ ist ein Teill der Erdoberflache, der von einer im Liegenschaftskataster
festgelegten Grenzlinie umschlossen und mit einer Nummer bezeichnet ist. Es ist die
Buchungseinheit des Liegenschaftskatasters.

WMS NW ALKIS - Flurstiick

TIM-online.nrw.de
a) Flurkarte

Information zum Flurstiick

b) Sachdatenabfrage

Flurstiickskennzeichen:
Gemarkung:
Gemarkungskennzeichen:
Flur:

Gemeinde:
Gemeindekennzeichen:
Amtliche Flache in m?:

Lagebezeichnung
(verschiisselt):

Tatsachliche Nutzung/m?:

Aktualitit des Flurstlickes:

0530 oo
| ]

03l |

045

Duisburg

05112000

234 D
H In-Str. 17

(051 )

Flache gemischter Nutzung / Gebaude-
und Freiflache, Mischnutzung mit
Wohnen [/ 534

2014-02-14




Flachen in Gebauden
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Wohnflache

= z.B. im Ertragswertverfahren, da Mieten sich i.d.R. auf
m? Wohn- oder Nutzflache beziehen

= Problem: nur im geforderten Wohnungsbau gibt es eine
verbindliche Vorschrift zur Berechnung

= Die Vorschriften werden dennoch fur alle Wohnflachen
genutzt.

= unterschiedliche Regelungen in den Vorschriften, wie z.B.
Messmethodik
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Wohnflache

Mauerwerk Putz

77 Lichtes Mal3
/ = Rohbaumal - Put

Rohbaumal3

= WOoFIV: Lichte MalRe (aktuell)

= |I. BV: Fertigmal3e oder Rohbaumalie minus 3 %

= Unterschiede: Flachenansatze fur Balkone, Loggien,
Dachgarten, Terrassen (haufig Unstimmigkeiten)

= Vorsicht bei Bau- oder Hausakten; mogliche Umstellung
der Berechnungsweise der Flache



Flachen in Gebauden
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Brutto-Grundflache

= Brutto-Geschossflache gibt es nicht.
= definiert in der DIN 277

= Nutzen in der Verkehrswertermittlung: Berechnungen, um
im Sachwertverfahren Herstellungskosten zu ermitteln

= DIN 277 nicht uneingeschrankt in der
Verkehrswertermittlung anzuwenden



Flachen in Gebauden
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Geschossflache

= Nutzen: Ermittlung des Bodenwerts von Immobilien

= Geschossflache = Summe aller Flachen in Vollgeschossen
(§ 20 BauNVO)

= Was Vollgeschosse sind, regeln die Bauordnungen der
Bundeslander.

= Nicht dazu gehoren: Keller- und Dachgeschosse

= Besonderheiten in der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (= WGFZ), bei Markublichkeit
Geschossflachen in ausgebauten Dachgeschossen zu 75 %
mitrechnen (§ 5 ImmoWertV)



Ermittlung der Geschossflache

Beispiel

3,75

2,45
>< >

EG

4—725 —p

EG 11,30mx7,25m+2,45mx3,75m=91,11 m?

OG 11,30 mx 7,25 m
DG bleibt nach § 20 BauNVO unberucksichtigt

OG

4«—725 —»p

o
™
—i
—

DG

4«— 725 —»

= 81,93 m?

—_

=

—

rd. 173 m?

Vhw



(Wertrelevante) Geschossflachenzahl
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Formel

(W)GF  (wertrelevante) Geschossflache
GrF Grundstucksflache

(W)GFZ =



(Wertrelevante) Geschos

T

~ s

L1 ]

T

Beispiel
30 m Garage
zahlt nicht
:dem Gebaude zuzurechnende = Gartenland
GrF
= Grundstiicksflache GrF gesamt: 615 m?
= dem Gebdude zuzurechnen: 360 m?
Geschoss (W)GF [m?] gerundet (W)GFZ
EG 91,11 =91 0,25 (GF2)
EG + DG *) 91,11 + 81,93 x 75 % = 153 0,40 (WGFZ)
EG+0G+DG*  |91,11 + 81,93 + 81,93 x 75 % = 234 0.65 (WGFZ)

*)75 % der Geschossflache
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Brutto-Grundflache

Das ,,BGF-Haus”

Spitzboden

3 Dachgaube

nutzbares (ausgebautes) Dachgeschoss

Balkon lber- | pach-

dach’Fe terrasse
Loggia

2. Obergeschoss

uber-
Balkon dachte
23588 1. Obergeschoss Loggia

Hohlraum Durchfahrt

Kellerlichtschacht =
Erdgeschoss —_—

T treppe

\ L 1| Kelleraul3en-

§ Kriechkeller, lichte Hohe £ 1,25 m
Kellergeschoss Keller-
geschoss

Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m

Bildquelle: Nr. IV.(1).3 ImmoWertA. Friihere Bezeichnungen in (); eigene Ergédnzungen
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Bereich a: ——

uberdeckt und allseitig in voller Hohe
umschlossen

Bereich b:

uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen

Bereich c:

nicht Uberdeckte, allseitig umschlossene
Bereiche

Bereich c bei der Ermittlung der BGF fur
die NHK nicht zu berucksichtigen.

ggf. zusatzlich ansetzen, soweit werthaltig:
in den NHK nicht erfasste einzelne Bauteile
(Modell des Gutachterausschusses

beachten)



Ermittlung der Brutto-Grundflache
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DG DIN 277 NHK 2010
11,20 L - KG bis DG = a- Flachen, in der BGF bericksichtigt
' Il. OG
{, c — Flache
@ < . OG nicht beriicksichtigt, daher ggf. Zuschlag
< - .
m* . | b-—Flache
o EG
o
.
KG
\
Flache nach Hausakte
NHK 2010 DIN 277 ==

ggf. modifizieren!

22,40x 11,20x 5 1.254,4 m? 1.254,4 m?
1,80 x 5,00 (4 Stuck) (0) 0,0 m? 36,0 m?
rd. 1.254 m? 1.290 m?

= 100 % 103 %

dieses prozentuale Verhaltnis
gilt ausschliefllich fir dieses Beispiel!
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Einheit 2.3:
Nutzungsdauern baulicher Anlagen



Begriffe: Baujahr, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

Vhw

Fertigstellung Modernisierung o. Niederlegung

S =
£33

£l b

: e ..'-J. l? Il ]%
(SR | i‘.i l' h: ;! ] | {

Quelle: pixabay.com



Begriffe: Baujahr, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
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Baujahr und Nutzungsdauern

Gesamtnutzungsdauer (GND)

| - Zelt

tatsachliches Wertermittlungs- Ende der wirtschaftlichen
Baujahr stichtag Nutzungsdauer

Restnutzungsdauer (RND)

@ nicht die technische, sondern wirtschaftliche RND



Begriffe: Baujahr, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzu
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Auszug Anl. 1 ImmoWertV

Art der baulichen Anlage ImmoWertV
2021

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, 80 Jahre
Reihenhauser

Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Blrogebaude, Banken 60 Jahre

= aktuelle Modellansatze nicht immer zur Ermittlung von
Verkehrswerten vor dem 01.01.2022 geeignet
(Inkrafttreten der ImmoWertV)

= anzusetzende Gesamtnutzungsdauer im Einzelfall
recherchieren



Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Nicht modernisierte Gebaude

= Ermittlung der Restnutzungsdauer trivial

= Formel: Restnutzungsdauer =
Baujahr plus GND minus Jahr des Wertermittlungsstichtags

Beispiel:

Baujahr des Gebaudes: 1980
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 2023
Berechnung:

Restnutzungsdauer = 1980 + 80 — 2023 = 37 Jahre



Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Restnutzungsdauer nach Modernisierung

Modernisierung Verlangerte ND

2020 2057
» Zeit
< >
< »le » »| K
Alter: 60 Jahre RND: 20 Jahre
Verlangerung der RND aufgrund der
Modernisierung
< ! >
Restnutzungsdauer nach
Modernisierung: 37 Jahre
* Formeln und Tabellenwerte < + Verjliingung

(Anl. 2 ImmoWertV)

+ 17 Jahre

© Wolfgang Schaar



Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Modernisierungstabelle
(Anl. 2 ImmoWertV, Tabelle 1)

Modernisierungselemente max. Punkte 7B 7EE
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AulSentliren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, , 0
Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AulSenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRboden, 5 1
Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

Summa 20

Punkte entsprechend den Gegebenheiten am Wertermittlungsobjekt vergeben



Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Restnutzungsdauer nach Modernisierung

= Anwendung der Punktetabelle = Regelfall bei
modernisierten Wohngebauden

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2 Anl. 2 ImmoWertV

Wenn keine detaillierten Informationen zu Modernisierungen
vorliegen, kann der Modernisierungsgrad geschatzt werden.

é/



Ermittlung der Restnutzung
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Verlangerte Restnutzungsdauer

GND Modernisierungspunkte
80 0 1 2 3 4 b 5] [ 3] 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Gebaude- verlangerte Restnutzungsdauer
alter
0 80 80 a0 80 80 a0 a0 80 80 a0 a0 a0 80 80 80 80 80 a0 a0 80 a0
1 79 79 79 79 79 79 9 79 79 9 9 79 79 79 79 79 79 a 79 79 9
2 ra 78 8 78 ra 78 78 78 78 78 ra 78 78 78 78 78 78 ra 78 78 78
3 7 I [ 7 7 7 7 7 7 7 7 7 I 7 i 7 7 7 7 7 7
4 i 76 76 76 FiLi 76 TG 76 i3] 76 G 76 76 76 76 Fil Fili] TG 76 76 76
5 5 5 5 75 5 5 5 75 Fi 5 s 5 5 5 75 5 Fi 5 75 75 5
G 74 74 74 74 4 4 4 74 74 74 4 74 74 74 74 4 4 4 74 74 74
[ 3 73 73 73 73 73 73 73 73 73 3 73 73 73 73 73 73 3 73 73 73
8 T2 f2 2 72 2 72 72 72 f2 72 T2 T2 f2 i2 72 72 r2 2 72 f2 72
9 1 1 [ 71 1 1 1 71 1 1 1 71 1 71 71 1 1 1 [ 1 1
10 i), 70 70 70 i), filY] il 70 70 70 filY 70 70 70 70 70 Y] [l 71 1 1
11 69 69 6O 6o 69 69 60 SEE 69 69 69 SEY 69 69 6o 70 69 70 71 71 71

Tabelle a zu Anlage 2 ImmoWertV Quelle: ImmoWertA




Ermittlung der Restnutz

@ @ GND Modernisierungspunkie

BEISpIEI Gbﬂuﬂd o | 1| 2 [ s3] a]| s [ & | 7 g8 | 9 | 10 [ 11 | 12 | 13 [ 14 | 45 | 16 [ 47 | 18 | 19 | 20
E':]E-'r g0 | =0 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | =0

1 79 | 79 7o |79 [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 7o [ 72 [ 7o

2 78 | 78 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78 | 78

3 77 | 77 vl Il R i R R EA R R R

4 TG TG Filli] il il L+ TG TG il Ml Ml il TG TG Pl

GND: 80 Jahre ==} ++++++-t+++1++1
7 73 | 73 =l EESE EERE EER EER R R R A EE R R EEREE

8 72 | 72 73 A EE R R A A A A A EE

[ 71 | 71 71 | 71 [ 71 | 71 | 71 071 |71 [ 71 |71 71a |71 |71 |71

A I te r : 10 70 | 70 70 [7o[ 7070 [7o 7o l70o 7o 707770
11 69 | &9 60 | 69 | 69 | 63 [ 6o [ 6o [ 69 [ 70 [es [ 7o [ 70 [ 70 [ 71
Tabellen in den ImmoWertA

8 Modernisierungspunkte

54 26 | 26 | 27 | 29 | 31 33 | 35 | 37 | 39 | 41 43 | 45 | 47 | 49 | 31 93 | 95 | 57 | 89 | 89 | 59
55 20 | 25 | 27 | 28 | 30 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | S5 | 57 | 39 [ 39 | 39
56 24 | 24 | 26 | 28 | 29 | 32 | 34 | 36 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 39 [ 39 | 39
57 23 | 23 | 25 | 27 | 29 | 31 33 | 35 | 38 | 40 | 42 | 44 | 46 | 48 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 58 | 58
58 22 | 22 | 24 | 26 | 28 | 31 33 | 35 | 37 | 39 | 41 43 | 45 | 47 | S0 | 92 | 94 | 56 | 58 | 58 | 58
59 22 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 35 | 37 | 39 | 41 43 | 45 | 47 | 49 | 52 | 94 | 56 | 58 | 58 | 58
60 21 21 23 | 25 | 27 | 30 | 32 | 34 ‘ 39 | 41 43 | 45 | 47 | 49 | 31 o4 | 56 | 58 | 98 | 58

Restnutzungsdauer: 37 Jahre

ohne Modernisierung: 80 — 60 = 20 Jahre RND

Tabellen in den ImmoWertA
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Einheit 2.4:
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Grundlagen



Bereiche des Baurechts
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Baurecht

offentlich privat
Staat - Burger Burger — Burger

Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht

Baugesetzbuch Landesbauordnung
Baunutzungsverordnung Rechtsverordnungen *)

Planzeichenverordnung 6rtliche Bauvorschriften **) privates Nachbarrecht

Bauvertragsrecht

flachenbezogenes Recht objektbezogenes Recht ohne Bedeutung
(Gemeinde) (Einzelobjekt) fur die Wertermittlung
z.B. Strukturierung, Entwicklung z.B. Genehmigung, Gefahrenabwehr

*) z.B.V V zur BauO; FeuVO:; FIBau
**) z.B. Hohe, Dacheindeckung



Bauleitplanung: Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Vhw
Entwicklungszustand von Grundstucken
(§ 3 ImmoWertV)

Nichtbauland werdendes Bauland

§ 30 BauGB
Flachen def Land- oder Rohbauland
Forstwirtschaft
§ 33 BauGB
Bauerwartungsland § 34 BauGB

§ 35 BauGB

baureifes Land




Bauleitplanung: Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
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Bauplanungsrecht

Landesentwicklungsplan
(Bundesland)

Regionalplanung
(Regierungsbezirk, Teilraume)

Gemeindliche
Bauleitplanung

Flachennutzungsplan FNP Bebauungsplan B-Plan
(vorbereitender Bauleitplan) (verbindlicher Bauleitplan)

von der Gemeinde in eigener Zustandigkeit und Hoheit aufgestellt

Auch FNPs, die von mehreren
Gemeinden aufgestellt werden



Bauleitplanung: Flachennutzungs

Vhw

Flachennutzungsplan

= Raumdeckung: gesamtes Gemeindegebiet

= Inhalt: geplante Nutzung und Entwicklung des
Gemeindegebiets (Zeithorizont: 10 bis 15 Jahre)

= flachenhafte Darstellung

= keine unmittelbare Rechtswirkung gegenltber dem Blirger

= Behorden mussen die Darstellungen bei ihren Planungen
berlcksichtigen



Bauleitplanung: Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
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Beispiel Flachennutzungsplan
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Bauleitplanung: Flachennutzu
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Bebauungsplan

= nur fur Teile des Gemeindegebiets

= regelt, ob und was gebaut werden darf

= zu entwickeln aus dem Flachennutzungsplan

= rechtsverbindlich (kommunale Satzung = Ortsrecht)

= moglicher Inhalt vgl. § 9 BauGB

= Art und Mald der Bodennutzung fur jedes Grundstuck

= Festsetzungen bestimmen Inhalt und Schranken des
Grundeigentums

= vielfach online verfugbar



Bauleitplanung: Flachennutzungspla

Qualifizierter Bebauungsplan

= definiertin § 30 Abs. 1 BauGB

= enthalt mindestens Festsetzungen zu:
= Art und Mals der baulichen Nutzung
= (Uberbaubaren Grundstiucksflachen
= Ortlichen Verkehrsflachen

Einfacher Bebauungsplan

= Beschreibung in § 30 Abs. 3 BauGB

= mindestens eine der Festsetzungen des qualifizierten
B-Plans fehlt

= zusatzlich gelten § 34 BauGB oder § 35 BauGB

Vhw
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

= Wird von einem Investor in Abstimmung mit der Gemeinde
fir ein konkretes Vorhaben/Bauprojekt aufgestellt.

= i.d.R. als qualifizierter B-Plan

In Aufstellung befindlicher Bebauungsplan

= Vorhaben unter den in § 33 BauGB genannten
Voraussetzungen zulassig



Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Qualifizierter Bebauungsplan (Duisburg)
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Auszug aus dem qualifizierten Bebauungsplan 1061 Il Wedau, Stadt Duisburg (2020), Bl. 1
https://geoportal2.duisburg.de/scripts/pbv/bpl_details_cms_iframe.php?id=1419




§ 34 und § 35 BauGB
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§ 34 BauGB

Ein Vorhaben ist zulassig, wenn
= es sich in die Umgebung einflgt.
= die Erschlielfung gesichert ist.

= gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
bleiben.

= das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

,Einfugen” gilt hinsichtlich:
= Art und Mal’ der baulichen Nutzung
= Bauweilse

= Uberbaubarer Grundstucksflache
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§ 34 und § 35 BauGB
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§ 35 BauGB — Bauen im Aul’enbereich

= Aullenbereich: kein (qualifizierter) B-Plan, kein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil

= Splittersiedlungen # Bebauungszusammenhang

= AulRenbereich im Innenbereich (grolSe freie Flachen
innerhalb vorhandener Bebauung)

= Bauvorhaben grundsatzlich nicht zulassig.
Ausnahmen:

= privilegierte Vorhaben (§ 35 Abs. 1), z.B.
landwirtschaftliche Betriebe, erneuerbare Energien

= sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2), wenn
- eine ausreichende Erschlielfung vorhanden ist
- Offentliche Belange nicht entgegenstehen

= bauliche Anlagen mit Bestandsschutz (diffiziles Thema)



Bauordnungsrecht
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Bauordnungsrecht

= Anders als im Bauplanungsrecht gibt es im
Bauordnungsrecht objektbezogene Vorschriften.

= Lander haben es in ihren Bauordnungen geregelt

A

@
Xl

. Brandschutz von grolRer Bedeutung




Bauordnungsrecht
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Bauordnungsrecht

= weitere Regelungen zu Stellplatzen, die im Rahmen eines
Bauvorhabens errichtet werden mussen

= Fur die Wertermittlung sind Baulasten relevant.

Baulast =
Eine Baulast ist eine freiwillig Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung, die den
Grundstuckseigentimer zu einem sein Grundstuck
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
verpflichtet, das sich nicht bereits aus dem
offentlichen Baurecht ergibt.



Bauordnungsrecht
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Beispiel Abstandsflachenbaulast

Bild 1: Regelfall
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Bild 2: Ubernahme der Abstandsflache
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= Nur bauliche Anlagen zulassig, die nicht zu
Wohnzwecken genutzt werden.
= Ubernahme bedeutet Wertminderung des Grundstiicks






