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Py ,Die neue SW-RL"

BKM - Hintergrund -

Bau Kompetenz Minchen

Die ImmoWertV

(Immobilien-Wertermittlungs-Verordnung)

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

- regelt drei Wertermittlungsverfahren

- Vergleichswertverfahren (§§ 15 -16)
- Ertragswertverfahren (§§ 17 -20)
- Sachwertverfahren (§§ 21 -23)
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/" _Die neue SW-RL"
BKM - Neue Regelung der ImmoWertV -

Bau Kompetenz Minchen

Marktanpassung und objektspezifische Eigenschaften

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

|

Rangordnung: Regelung zur Berucksichtigung von
Baumangeln bzw. Bauschaden

1. Wertermittlung (nach dem jeweiligen Verfahren)

2. Marktanpassung Beriicksichtigung durch marktgerechte

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

Geschéftsverkehr entspricht)

(Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale)

Beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (ber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bau-
schaden, von den marktltblich erzielbaren Ertragen erheblich Die Begriffe ,Erfahrungssatze® bzw.
abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tat- -erforderliche Kosten® werden nicht verwendet.
sachlichen von der maBgeblichen Nutzung.
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A ,Die neue SW-RL"
BKM - wichtigste Anderungen -

Bau Kompetenz Minchen

Die Sachwertrichtlinie ersetzt die entsprechenden Teile der
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)

Wichtigste Anderungen gegeniiber den WertR 2006:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 der SW-RL)
Gebaudebaujahrsklassen keine
Gebaudestandard nach Standardmerkmalen (Anl. 2)
Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten
Korrekturfaktoren Land u. OrtsgroRe  entfallen
Baujahr ursprungliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer nach Standardstufe (Anlage 5)
Restnutzungsdauer GND abzuglich Alter, ggf.
Verlangerung bei Modern. (Anl. 6)
Alterswertminderung linear
Wertansatz bauliche Aulienanlagen kein gesonderter Ansatz (enthalten)
Bodenwert nach Vergleichswertrichtlinie
(liegt noch nicht vor)
Grundstucksflache marktublich objektbez. Flache
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BKM

Bau Kompetenz Minchen

,Die neue SW-RL"
- Ablaufschema -

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen
(ohne AuRenanlagen)

Erfahrungssatze/Herstellungskosten
der baulichen AuRRenanlagen und
sonstigen Anlagen

Bodenwert

Alterswertminderung

}

ggf. Alterswertminderung

}

vorlaufiger Sachwert

Dipl-Ing. Architekt
Herbert Schlatt
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marktangepasster vorldufiger

Sachwert S
I /
|

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwert

"Die Sachwert-Richtlinie 2012"
BKM-Veranstaltung am 10.10.2013
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,Die neue SW-RL"
BKM - Marktanpassung -

Bau Kompetenz Minchen

Dreh- und Angelpunkt im Ablaufschema der
Sachwertrichtlinie ist die

,richtige” Marktanpassung
durch den
,zutreffenden” Sachwertfaktor.

Der Sachwertfaktor , heilt* alles
(oder soll es zumindest)

.In Abhangigkeit von den mafgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundsticksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.”
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Py ,Die neue SW-RL*
BKM - Marktanpassung -

Bau Kompetenz Minchen

Ziff. 5 Abs. 2 SW-RL.:

,oachwertfaktoren werden von den Gutachterausschussen fur
Grundstuckswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fur die jeweilige
Gebaudeart typischen Grundstlicken ermittelt.”

Ziff. 5 Abs. 1 SW-RL.:

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur
Verfugung gestellt werden, konnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter Berucksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse
sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen ist die Marktanpassung
besonders zu begrunden.
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Py ,Die neue SW-RL"
BKM - Marktanpassung -

Bau Kompetenz Minchen

Die Gutachterausschusse konnen derzeit (noch)
keine Sachwertfaktoren gem. SW-RL
zur Verfugung stellen.

Programm- und Datenanbieter werden versuchen, diese
Lucken mit eigenem Material zu fullen;
Transparenz und Nachvollziehbarkeit ?

Die neuen Sachwertfaktoren liegen teilweise in einer
Grol3enordnung, die den Marktteilnenmern nur noch schwer
Zu vermitteln ist.

Glaubwurdigkeit ?
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Py ,Die neue SW-RL"

BKM - Fazit -

Bau Kompetenz Minchen

Kurzes Fazit:

Das Sachwertverfahren nach ImmoWertV
wird durch die neue Sachwert-Richtlinie
weder besser noch einfacher,
die Ergebnisse werden
weder nachvollzienbarer noch glaubwurdiger.

Derzeit stehen die erforderlichen Sachwertfaktoren fur die
Marktanpassung noch gar nicht zur Verfugung.

Erst in einigen Jahren wird sich zeigen, ob das
Sachwertverfahren dann am Markt noch Akzeptanz findet.
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Py ,Die neue SW-RL"

BKM - Fazit -

Bau Kompetenz Minchen

Also:

Erstmal abwarten und schauen,
was die Gutachterausschusse liefern konnen.

Vorlaufig wird weiter angewendet

- das bisherige Sachwertverfahren

- die vom jewelligen Gutachterausschuss
verwendeten Modelle und Parameter

- und die damit ermittelten (alten) Sachwertfaktoren
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