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1 Zweck und Anwendungsbereich

(1) Diese Richtlinie gibt Hinweise fur die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts nach den §§ 15 und 16 der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639). Ihre Anwendung soll die Ermittlung
des Vergleichs- bzw. Verkehrswerts von bebauten Grundstlicken bzw. des Bodenwerts bebauter und unbebauter Grundstiicke
nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Die Richtlinie ersetzt das Kapitel 2.3 und Nummer 1.5.5
Absatz 2, die Nummern 3.1.1, 3.1.4.2, 3.4 sowie die Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz
2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006; S. 4798).

(2) Die Richtlinie wurde von einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit, der fiir das Gutachterausschusswesen zustéandigen Ministerien der Lander sowie der Bundesvereinigung
der kommunalen Spitzenverbande erarbeitet und wird allen in der Grundstiickswertermittlung Tatigen zur Anwendung
empfohlen.

2 Allgemeines

(1) Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 15 und 16 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts
zu ermitteln.

(2) Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass
eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige
geeignete Daten fiir eine statistische Auswertung vorliegen. Die Hinweise in dieser Richtlinie beziehen sich nur auf die
Verwendung geeigneter Kaufpreise bzw. geeigneter Vergleichsfaktoren und Bodenrichtwerte. Sie sind bei Verwendung
sonstiger geeigneter Daten (Marktindikatoren) analog anzuwenden.

(3) Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer Wertermittiungsverfahren in Betracht
kommen.

(4) Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fiir die bei der
Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.
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3 Vergleichspreise

(1) Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden und in die Ermittlung eines
Vergleichswerts einflieRen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale (§§ 5 und 6 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen
abweichen (§ 7 ImmoWertV).

(2) Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt liegt vor, wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich
ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise bericksichtigt werden kénnen. Hierfiir sind insbesondere ihre Lage,
ihr Entwicklungszustand, die Art und das Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GroRe,
die Grundstuicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die
Restnutzungsdauer zu beurteilen. Fur die Abweichungen der Kaufpreise vom Wertermittlungsstichtag gilt Satz 1 entsprechend.

4 Ableitung von Vergleichspreisen

(1) Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
und Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 3 Absatz 2 ImmoWertV) gegeniiber dem Wertermittlungsobjekt bzw.
dem Wertermittlungsstichtag zu priifen und gegebenenfalls anzupassen. Zur Anpassung der Kaufpreise sind geeignete Daten
zu verwenden (z. B. Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen — vgl. die §§ 9 ff. InmoWertV).

(2) Die Auswahlkriterien fir die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen und zu begrinden. Die
verwendeten Kaufpreise und die zur Anpassung verwendeten Daten sind mit Quellenangaben aufzufiihren. Wesentliche
Modellparameter flr die Ableitung von Vergleichspreisen enthalt Anlage 3.

4.1 Herkunft der Kaufpreise und Daten

(1) Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten (vgl. Nummer 3 Absatz 1) vorrangig aus den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte zu verwenden. Steht keine ausreichende Anzahl
geeigneter Kaufpreise bzw. stehen keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigneten Daten aus dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstlck liegt, zur Verfiigung, kdnnen geeignete Kaufpreise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten
verwendet werden, sofern etwaige Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht
bericksichtigt werden kénnen.

(2) Geeignete Kaufpreise oder Daten (vgl. Nummer 3 Absatz 1) aus anderen Quellen sollen verwendet werden, wenn sie
hinsichtlich Aktualitat, Vollstandigkeit der Beschreibung der Vergleichsgrundstiicke und Reprasentativitat den mal3geblichen
Grundsticksmarkt zutreffend abbilden.

4.2  Anpassung wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die Kaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einfliisse von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8
Absatz 3 ImmoWertV) zu prifen und gegebenenfalls anzupassen. Lasst sich der Einfluss besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend sicher bestimmen, kdnnen die entsprechenden Kaufpreise nicht verwendet werden.
Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren z. B. Dienstbarkeiten, erhebliche Bauméangel und
Bauschaden (vgl. Nummer 8).

4.3  Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale

(1) Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Vergleichsgrundstiicks gegeniber denen des
Wertermittlungsobjekts sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV) zu
beriicksichtigen, es sei denn, die Grundstiicksmerkmale weichen so stark voneinander ab, dass eine Verwendung der
Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht ist.

(2) Umrechnungskoeffizienten sind geeignet, wenn sie fiir einen fiir das Wertermittlungsobjekt zutreffenden sachlichen und
regionalen Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Umrechnungskoeffizienten aus dem Gebiet zur Verfiigung, kénnen auch
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Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, fur die eine gleichartige Entwicklung vorliegt. Das
Ableitungsmodell und die Datengrundlage missen bekannt sein.

(3) Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung eine Anpassung mittels marktgerechter Zu- oder Abschlage
vorgenommen werden.

(4) Werden mehrere Anpassungen erforderlich, sind eventuelle Uberschneidungen der unterschiedlichen Einfliisse zu
beachten; eine Doppelbericksichtigung ist zu vermeiden.

4.3.1 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Kaufpreise sind gegebenenfalls an den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand (§ 6 Absatz 3 ImmoWertV) des
Wertermittlungsobjekts marktgerecht anzupassen. Zu- oder Abschlage sind, soweit dies marktublich ist, nach der Hohe des zu
erwartenden Beitrags oder der Abgabe (z. B. ErschlieRungsbeitrag), gegebenenfalls unter Berticksichtigung einer
angemessenen Abzinsung, zu bemessen.

4.3.2 Mal der baulichen Nutzung

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen des Males der baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegeniber dem
Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in anderen als
Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind (vgl.
Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL'). Insbesondere in Geschéftslagen kann die Abhéngigkeit des Bodenwerts von den héherwertig
genutzten Flachen (z. B. ebenerdige Laden) erheblich groRer sein, als die Abhangigkeit von der WGFZ. In diesen Lagen ist zu
prufen, ob eine sachgerechte Anpassung der Kaufpreise unter Verwendung der Mieten erfolgen kann.

(2) Hilfsweise ist nach sachverstandiger Wirdigung eine Anpassung mittels der in Anlage 1 enthaltenen
Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen. Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kdnnen die Umrechnungskoeffizienten
nicht verwendet werden.

4.3.3 GrundstiicksgroRe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der GrundstlicksgroRe der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber dem
Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser Wertunterschied nicht bereits
durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z. B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt
wurde.

(2) Fur eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2 Absatz 2
entsprechend.

(3) Sonstige wertbeeinflussende Abweichungen bei den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsgrundstiicke gegenuber dem
Wertermittlungsobjekt, z. B. hinsichtlich:

- Lage (Klassifizierung, Stadtteil, Ecklage),

- Grundsttickstiefe,

- Grundstlicksbreite,

- Grundstiickszuschnitt,

- Anbauart (freistehend, Doppelhaushélfte, Reihenend- bzw. Reihenmittelhaus),

- Baujahr,
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- Ausstattung (Klassifizierung oder Einzelmerkmale),

- Wohnflache, Anzahl der Wohnungen,

- Acker- und Griinlandzahl,

— Verpachtung, Vermietung

sind mit geeigneten Umrechnungskoeffizienten oder nach sachverstandiger Wirdigung mit Zu- oder Abschlagen zu
berlcksichtigen.

4.4  Anpassung wegen abweichender allgemeiner Wertverhaltnisse

(1) Bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Kaufpreise in der Regel mit Hilfe geeigneter Indexreihen (§
11 ImmoWertV) an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

(2) Indexreihen sind geeignet, wenn sie fiir einen fir das Wertermittlungsobjekt zutreffenden sachlichen und regionalen
Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Indexreihen aus dem Gebiet zur Verfigung, kénnen auch Indexreihen aus
vergleichbaren Gebieten verwendet werden, fur die eine gleichartige Entwicklung vorliegt. Das Ableitungsmodell und die
Datengrundlage missen bekannt sein.

5 Ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse

Kaufpreise, die nach der Anpassung erhebliche Abweichungen von Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen aufweisen, kdnnen
durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sein und bleiben in diesem Fall unberiicksichtigt (§ 7
ImmoWertV). Eine Beeinflussung durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse kann in der Regel angenommen
werden, wenn ein angepasster Kaufpreis mittels statistischer Verfahren als Ausreil3er erkannt wird.

6 Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren (§ 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der
marktublich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen
(Gebaudefaktor) sein.

(2) Vergleichsfaktoren werden fur einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstucksteilmarkte aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Zur Ableitung von Vergleichsfaktoren sind geeignete statistische
Verfahren heranzuziehen.

(3) Vergleichsfaktoren sind fiir die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts geeignet, wenn sie fiir einen mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet wurden und die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Normobjekts dargestellt sind.

(4) Zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts sind die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den
Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittiungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Stichtag des Vergleichsfaktors und dem Wertermittlungsstichtag mit Hilfe geeigneter
Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise z. B. mit Hilfe einer geeigneten
mehrdimensionalen Schatzfunktion zu berticksichtigen (angepasster Vergleichsfaktor); Nummer 4 gilt entsprechend.

(5) Das Ableitungsmodell und die Datengrundlage fir die Ableitung der Vergleichsfaktoren sind anzugeben. Eine
Zusammenstellung wesentlicher Modellparameter fiir die Ableitung von Vergleichsfaktoren enthalt Anlage 4. Fiir die Herkunft
und Auswahl von Vergleichsfaktoren gilt Nummer 4.1 entsprechend.
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7 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- aus dem (gegebenenfalls gewichteten) Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen; die erforderliche Anzahl von
Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlcksichtigung statistischer Anforderungen sachverstandig zu bestimmen; eine
vorgenommene Gewichtung ist zu begriinden; soweit fachlich sinnvoll, ist die Giite des Mittelwerts statistisch zu belegen;

- durch Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors (vgl. Nummer 6 Absatz 4) bzw. Bodenrichtwerts mit der BezugsgroRe
des Wertermittlungsobjekts.

(2) Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Vergleichsfaktor die Marktlage
bereits hinreichend bericksichtigen. Ist auf Grund erganzender Analysen und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche
Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu begriinden.

(3) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls
erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vgl.
Nummer 8).

(4) Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:
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(1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. insbesondere die Nummern 8.1 bis 8.7) sind vom Ublichen
erheblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Absatz 2 und Absatz 3 ImmoWertV).

(2) Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Werden
zusatzlich weitere Wertermittiungsverfahren angewandt, sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale —
soweit moglich — in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.1 Besondere Ertragsverhaltnisse

Von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage des Wertermittlungsobjekts sind wertmindernd oder
werterhdhend zu berlcksichtigen. Die Wertminderung bzw. Werterhéhung ist nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

8.2 Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln oder Bauschaden kdnnen

- durch Abschlage nach Erfahrungswerten,

- unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

- auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

bericksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt”) vorzunehmen.

8.3 Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Wertermittiungsobjekt nur
noch eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B.
erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaRige Gebaudegrundrisse oder eine unzweckmafRige Anordnung der Gebaude auf
dem Grundsttick.

8.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen eines Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht, wenn sich das
Wertermittlungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur Modernisierung handelt es sich hier
um Uber das ubliche Mal hinausgehende Instandhaltungsmaflnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des
Wertermittlungsobjekts Gberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

8.5 Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabbruch- und SicherungsmaRnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise erforderlich sind, sind
gegebenenfalls

- die anfallenden Kosten,

- die Verwertungserldse fiir abgangige Bauteile und

- die ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile

zu berticksichtigen.
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8.6 Bodenverunreinigungen

(1) Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten und
altlastenverdachtigen Flachen.

(2) Die Wertminderung von entsprechenden Grundstiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fir
Bodenuntersuchungen, Sicherungs-, Sanierungs- oder andere geeignete MalRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

(3) Der hierfur erforderliche Aufwand hat sich an der baurechtlich zulassigen bzw. marktublichen Nutzung des Grundstlicks zu
orientieren (§ 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes®).

8.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Hinsichtlich der Ermittlung der Auswirkungen von grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen wird auf Nummer 4 des
Zweiten Teils der WertR 2006 verwiesen.

9 Bodenwertermittiung

(1) Nach § 16 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die
vorstehenden Hinweise gelten damit auch fiir die Bodenwertermittlung. Bei der Bodenwertermittiung kénnen neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte verwendet werden (§ 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den
Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag der Bodenrichtwerte
und am Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (vgl. Nummer 3). Wertbeeinflussende Unterschiede zwischen
den Grundsticksmerkmalen der Bodenrichtwertgrundstlicke und des Wertermittlungsobjekts sowie den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten bzw. geeignete Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen (vgl. Nummer
4).

(2) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur Verfligung (vgl.
Nummer 4.1), kann der Bodenwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer
Weise ermittelt werden. Bei der Wahl des herangezogenen Verfahrens sind die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und die sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere die zur Verfigung stehenden Daten,
zu bericksichtigen; die Wahl ist zu begrinden.

(3) Insbesondere bei grofReren Grundstiicken ist zu prifen, ob wirtschaftlich selbststandig genutzte oder nutzbare Teilflachen
oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.

9.1 Bodenwert unbebauter Grundstiicke gemaR § 5 Absatz 1 bis 3 ImmoWertV

(1) Bei der Bodenwertermittlung fiir Flachen der Land- bzw. Forstwirtschaft nach § 5 Absatz 1 ImmoWertV kénnen die LandR*
bzw. die WaldR?® in der jeweils aktuellen Fassung zur Wertermittlung ergénzend hinzugezogen werden.

(2) Soweit fir die Bodenwertermittlung von Bauerwartungs- oder Rohbauland keine Vergleichspreise oder geeigneten
Bodenrichtwerte vorliegen, kann der vorlaufige Vergleichswert im deduktiven Verfahren ausgehend vom Bodenwert flr
entsprechendes baureifes Land durch einen marktgerechten Abzug der kalkulierten Kosten der Baureifmachung unter
Berucksichtigung der Wartezeit (§ 2 Satz 3 ImmoWertV) oder in sonstiger geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt
werden.

9.2 Bodenwert bebauter Grundstiicke

Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenwert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§
16 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV). In den nachfolgend genannten Fallen kann die tatsachliche bauliche Nutzung
ausnahmsweise den Bodenwert beeinflussen.
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9.21 Bebaute Grundstiicke im AuRenbereich

Bebaute Grundstiicke im AuRenbereich (§ 16 Absatz 2 ImmoWertV), deren bauliche Anlagen rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, haben in der Regel einen héheren Bodenwert als unbebaute Grundstiicke im Auf3enbereich. Der
Bodenwert derartiger Grundstiicke kann auf der Grundlage des Bodenwerts vergleichbarer baureifer Grundstiicke
benachbarter Baugebiete unter Beriicksichtigung wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale wie der Entfernung zur Ortslage,
besonderer Lagemerkmale, der ErschlieBungssituation, eingeschrankter Nutzungsanderungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten
oder der Grundstlicksgrofie ermittelt werden.

9.2.2 Abweichen der tatsachlichen von der maRgeblichen Nutzung

Weicht die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks hinsichtlich Art und Mal} erheblich von der maRgeblichen, das heil3t der
planungsrechtlich zulassigen (§ 6 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV) oder der lagetypischen (§ 6 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV)
Nutzung ab, ist dies im Bodenwert zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 16
Absatz 4 ImmoWertV).

9.2.2.1  Unterausnutzung, Liquidationsobjekte

(1) Im Fall einer erheblichen Unterausnutzung ist eine Anpassung der Bebauung oder Nutzung bzw. eine alsbaldige Freilegung
des Grundstucks zu prifen. Ist eine Anpassung durch z. B. An- bzw. Aufbauten oder Modernisierung und/oder Instandsetzung
oder Umnutzung wirtschaftlich vorteilhaft, ergibt sich in der Regel kein Einfluss auf den Bodenwert.

(2) Kann die Unterausnutzung nicht behoben werden und sind die baulichen Anlagen nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich
nutzbar (Liquidationsobjekte), ist von einem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Gebaude auszugehen, soweit dies
rechtlich zulassig ist. In diesem Fall ist der Bodenwert um die ortsublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit dies
marktgerecht ist (§ 16 Absatz 3 ImmoWertV).

(3) Ist insbesondere aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu
rechnen (aufgeschobene Freilegung), ist bei der Wertermittlung von dem sich unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger Bodenwert) auszugehen. Der Wertvorteil, der sich aus der zukuinftigen
mafgeblichen Nutzbarkeit ergibt, ist als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen, soweit dies
marktgerecht ist. Der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem mafgeblichen Bodenwert und dem
nutzungsabhangigen Bodenwert. Die Freilegungskosten sind Uber die Dauer der Unterausnutzung abzuzinsen und als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen, soweit dies marktgerecht ist (vgl. Anlage 5 Beispiele
1 bis 3).

(4) Ist insbesondere aus rechtlichen oder sonstigen Griinden auch langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen (z. B.
wegen Denkmalschutzes), ist der sich unter Berilicksichtigung der tatséchlichen Nutzung ergebende Bodenwert
(nutzungsabhangiger Bodenwert) anzusetzen.

9.2.2.2 Uberausnutzung

Im Fall einer erheblichen Uberausnutzung ist sinngemanl nach Nummer 9.2.2.1 zu verfahren. Dabei ist insbesondere zu
prufen, ob die Uberausnutzung nur fir einen voriibergehenden Zeitraum oder auf Dauer vorliegt. In diesen Fallen ist
entsprechend der Nummer 9.2.2.1 Absatz 3 und 4 zu verfahren.

10 Verkehrswert (Marktwert)

Der Vergleichswert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich angewandten Wertermittlungsverfahren
abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 8 Absatz 1 Satz 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts
entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Anlagen (nichtamtliches Verzeichnis)
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Anlage 1: Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung_abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim
Bodenwert von Mehrfamilienhausgrundsticken
Anlage 2: Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung_abweichender GrundstlicksgréRen beim Bodenwert von Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken
Anlage 3: Wesentliche Modellparameter flir die Ableitung_von Vergleichspreisen und die Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts
Anlage 4: Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung_von Vergleichsfaktoren
Anlage 5: Beispielrechnungen zu Nummer 9

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

3 Vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

4 Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und
sonstiger Vermogensnachteile (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 78) vom 28. Juli 1978 (BAnz. Nr. 181 vom 26. September 1978)
zuletzt geandert durch Erlass des Bundesministeriums der Finanzen vom 4. Febraur 1997

5 Richtlinien fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswertes von Waldflachen und fiir Nebenentschadigungen (Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 —
WaldR 2000) vom 23. Juli 2000 (BAnz. Nr. 168a vom 6. September 2000)
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