ﬁ RheinlandDfalz

FINANZVERWALTUNG

Arbeitsanleitung

EFH-/WE-Rechner
(basierend auf dem Landesgrundsticksmarktbericht 2023)

Stand: Mai 2023

Ansprechpartner: Fachbereich Jennifer Nalbach ((0261)4932-36692)
Frank Kroll ((0261)4932- 36626)

Automation/Technisch Andreas Koch ((0261)4932-36476))



Inhaltsverzeichnis

Y o] 4 o 1= 4 aT=T 4 (U o Yo [ OOUPRP PP PP 4
1.1 Offentliche ANWENAUNG ......ccciuiuivereieieieeeceeeeee ettt 4
1.1.1 TechniSChe VOraUuSSEIZUNGEN.......c.ui ittt ettt etee st e e erve e e eaae e sbeeesnree s 5
1.1.2 Installation der ReEChenMOAUIE........cc.ooiiiiiiiiieee e 5
1.2 Marktanpassungsfaktoren in der gutachterlichen Immobilienbewertung................ 6
1.3 ANWENAUNQGSZEITPUNKL ..ottt s e e ae et esnaesnaeessaeens 7
1.4 FestStellUNgSErKIGrUNG .....c.ooiie e e et snae e e snae e 7

2. WE-RECINET ...ttt b et b et sbe et sb e 9
2.1 AllgEMEINE HINWEISE......oiuiiiiiiieieeeee ettt ettt et see e 9
2.2 Erlauterung ,,EingabeMaske’.................oo oo 10

WA Y= o ] =TT o] g K= =1 (] PSS 10
2.2.2 GEDAUAESTANAAIT .......oouiiiiiiiiiee e 11
2.2.3Wohnungsgrof3e [Wohnflache (WF)].....oooii e 11
A N = - T U - | o | GRS 12
2.2.5 Restnutzungsdauer (RND) .......ccuiiiiiiiee ettt sree st e e svae e e eareas 12
2.2.6 BOUENTICRTWEI ..ottt sbe e 13
2.2.7 Weitere Sondereigentume, Sondernutzungsrechte.........ccocvvevereenenieneenenens 14
2.2.8 Beschreibung des Richtwertobjekts (RWO) .......ccccovciivieriiiiecieecee e 15
2.3 Erlauterung ,,Berechnung und Ergebnis®...................cccooiiiiiiini e, 16
2.3.1 Anpassungen der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsobjekt
................................................................................................................................................. 16
2.3.1.1 Berucksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts (RW 1)
................................................................................................................................................. 17
2.3.1.2 Anpassung an den Gebaudestandard (RW 2).....ccccccevveirviienieeeriee e 18
2.3.1.3 Anpassung an die Restnutzungsdauer (RW 3).....cccccocveeviieriieeenieeesieeesere e 19
2.3.1.4 Anpassung an die WohnungsgrofRe (RW 4)....cccceecceeecieeiiieecie e 21
2.3.1.5 Anpassung an die Anzahl der Wohneinheiten (RW s) ......cccccooevieviniinenicnnns 22
2.3.1.6 Berucksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem
Richtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag (RW 6).....cccceeceverveneenenennennen. 23
2.3.1.7 Vorlaufiger Vergleichswert, sonstige Unterschiede zwischen Richtwert und
BeWEITUNGSODJEKL ...ttt sttt st et e e eieas 24

S EFH-RECINET ... ettt sttt ettt eas 26
3.1 AllGEMEINE HINWEIS ... ettt et e e e stte e st eessteeetaaesnseeesnnneenns 26
3.2 Erlauterung ,,EingabeMaske................ccoo ot 27

B T YT o ] =TT o] g K= =1 (o PSS 27
T 2 o =10 1= 1Y o PRSPPSO 28



3.2.3 GruNdSTUCKSGIOMBE. ... .ottt 28

3.2.4 GEDAUAESTANTAIT ...cc.eoivieieieee ettt 32
3.2.5 WONNTIACHE (W)t st sbe e 32
32,8 BAUJANT ...ttt et b et a e ae et 33
3.2.7 Restnutzungsdauer (RND) .......ccciiiiiiir ettt esee et e ste e saee e saee e e nae e 33
3.2.8 BOUEBNTICRTWEI ...ttt sttt see e 33
3.2.9 AulRen-/ Nebenanlagen und Nebengebaude...........cccocveviivieiiiniieniesceeeeee e 33
3.2.10 EiNliegerWORNUNG . ...ccie ittt st esnaeenes 34
3.2.11 Beschreibung des Richtwertobjektes. ...t 35
3.3 Erlauterung ,,Berechnung und Ergebnis®...................ccccoiiiiiiiiiniceee 36

3.3.1 Anpassung der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsobjekt ...36
3.3.1.1 Beruicksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts (RW;)

................................................................................................................................................. 37
3.3.1.2 Anpassung an den Gebaudestandard (RW2).......cccceevererierieienienieieneeesens 38
3.3.1.3 Anpassung an die Restnutzungsdauer (RW3)......coccevveeevieenciieeniee e 39
3.3.1.4 Anpassung an die Wohnflache (RWa)......cccovieoiiiioeieceeceeee e 40
3.3.1.5 Zuschlag zur Bertcksichtigung von Einliegerwohnungen (RWs).................. 41
3.3.1.6 Berlicksichtigung der veranderten Wertverhéltnisse zwischen dem
Richtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag (RWe)......ccocveeviveiciiecivecccieeens 41
3.3.1.7 Zuschlage fur AufRenanlagen (z.B. ErschlielBung/Befestigung) und
Nebengebaude (z.B. Stellplatze, Garagen und CarportsS)......ccccceveevieeveeneenieeneennenne 42



1. Vorbemerkung

Die Ermittlung des Grundbesitzwertes von Ein-/Zweifamilienhdusern und Wohnungs-
eigentum hat gem. § 182 Abs. 2 BewG i. V. m. § 183 BewG nach dem Vergleichs-
wertverfahren zu erfolgen. Anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke (§ 183
Abs.1 BewG) kénnen von den Gutachterausschissen fiir geeignete Bezugseinhei-
ten, insbesondere Flacheneinheiten des Gebaudes, ermittelte und mitgeteilte Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden (8§ 183 Abs. 2 BewG).

In RLP wurde entsprechend fur die Ermittlung des Grundbesitzwertes ein landesspe-
zifisches Berechnungsprogramm, der sog. EFH-Rechner bzw. WE-Rechner, basie-
rend auf dem Landesgrundstiucksmarktbericht (LGMB) 2023 des Oberen Gutachter-
ausschusses (OGA) entwickelt!. Grundlage fir die Rechenmodule sind die vom OGA
ubermittelten Vergleichsfaktoren?.

Hinweis:

Im Rahmen der ,steuerlichen Immobilienbewertung” ist das Bewertungsverfah-
ren von bebauten Grundstiicken gesetzlich vorgeschrieben (8§ 182 BewG).
Anders ist dies bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach ImmoWertV. Hier
sind die Verfahren zur Wertermittlung nach der Art des Wertermittlungsobjekts
und den zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden
(8 8 ImmoWertV).

1.1 Offentliche Anwendung

In RLP werden zwecks Transparenz der Ermittlung der Grundbesitzwerte gem.

§ 183BewG die entsprechenden landesspezifischen Berechnungsprogramme, der
sog. EFH-Rechner bzw. WE-Rechner, auf der Homepage des Landesamt fir Steuern
(https://www.Ifst-rlp.de/unsere-themen/berechnungshilfen/unsere-themen) zur Verfi-
gung gestellt.

Zu beachten ist, dass diese Berechnungsprogramme steuerrechtliche Anpassungen
gem. § 183 BewG enthalten.

Die Datenbasis (u.a. Vergleichsfaktoren und Sachwertfaktoren) ist hier nicht enthal-
ten und muss zur Anwendung der Rechenmodule separat beim Landesamt flir

1vgl. LGMB 2023 Tz. 1, Der Obere Gutachterausschuss hat die abgeleiteten und im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt 2023 veroffentlichten zur Wertermittlung erforderlichen Daten des Kapitels 4 gemal3 § 193 Abs. 5 Bauge-
setzbuch(BauGB) beschlossen. Die Daten sind auch fur Wertermittlungen nach §§ 183, 188

und 191 Bewertungsgesetz bestimmt.”

2vgl. LGMB 2023 Tz. 4.4


https://www.lfst-rlp.de/unsere-themen/berechnungshilfen/
https://www.lfst-rlp.de/unsere-themen/berechnungshilfen/

Vermessung und Geobasisinformationen (kostenpflichtig) erworben werden ( vgl.
https://gutachterausschuesse.rlp.de/de/wertermittlung/grundstuecksmarktberichte/
bzw. VermKV-Shop http://www.vermkv.service24.rlp.de/shop/index_gmb.html).3

W eiter Informationen (u.a. technische Voraussetzungen zur Anwendung der Rechen-
module) sind der ,Arbeitsanleitung EFH-/WE-Rechner 2023 fur Steuerberater auf
der Homepage des Landesamts fur Steuern zu entnehmen.

1.1.1 Technische Voraussetzungen

Die Rechenmodule stehen als Excel-Anwendung zum Download auf der Homepage
des Landesamts fur Steuern unter www.lfst-rlp.de/unsere-themen/berechnungshilfen
bereit.

Unterstitzt werden die Office-Versionen von Microsoft MS Office 2010, MS Office
2013 und MS Office 2016.

1.1.2 Installation der Rechenmodule

Die Rechenmodule sind wie folgt auf Inrem PC zu installieren:

1. Download der entsprechenden Excel-Anwendung (Rechenmodul EFH-
Rechner oder WE-Rechner)

2. Offnen der Excel-Anwendung

3. Folgende Sicherheitsfrage(n) (max. 2) sind mit ja zu beantworten, um die
notwendigen Makros zu aktivieren.

Inbalt aktiviersn

A 8 C 1] E
1 WE-Rechrer 1.3-2018

2 Vergleichswertberechnung "Wohnungseigentum" e Bt - A S R,

3LGMB 2023 Tz. 4.4.1.3, Seite 208


https://gutachterausschuesse.rlp.de/de/wertermittlung/grundstuecksmarktberichte/
http://www.vermkv.service24.rlp.de/shop/index_gmb.html

4. Die Daten des LVermGeo sind mit dem Button ,Daten Import“ in dem Ta-
bellenblatt ,EingabeMaske* (s. Abb.) in die Rechenanwendung der Finanz-
verwaltung zu Uberfuhren. Nach Betatigung des ,Daten-Import“-Button wird
ein zusatzliches Tabellenblatt mit den Daten des LVermGeo eingefugt.

gem § 182 Abs 2 Bew(G | V m. § 183 Bans

-

Daton mport Har m‘rb‘.nr-nn berdtigtan Daten aus der Excel Datal
des LVermiGeo mrgarbant

Bine Hinweise in den Kommentarfeldern in Spaite “E" beachten.
Eingabefelder blau Berechnungsfelder rot

Do Acawahl dar Gamsndeides Qemmingseis o det

nactfolpenden Zelle wird dort NICHT ausgeweesen

Anaaben zum Wertermittiunasobiekt

5. Anwendung der Rechenmodule mittels Erfassung der entsprechenden
Grundstucksdaten (vgl. Erlauterungen Tz. 2 und 3).

1.2 Marktanpassungsfaktoren in der gutachterlichen Immobilienbewertung

Marktanpassungsfaktoren sind eine unverzichtbare Voraussetzung fur marktkon-
forme Wertermittlungen. Kein Verfahren zur Ermittlung eines Verkehrswertes kann
den Grundstiicksmarkt hinreichend beschreiben, wenn es keine Mdéglichkeit zur
Marktanpassung bzw. keine sonstige Verbindung zum Marktgeschehen bietet. Des-
halb fordert 8 14 ImmoWertV, dass in den Wertermittiungsverfahren die allgemeinen
W ertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch Einfiihrung einer Marktanpassung
zu bertcksichtigen sind.

Im Vergleichswertverfahren wird die Anpassung an die Lage auf dem Grundstucks-
markt unmittelbar durch die Vergleichskaufpreise selbst (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV,
sog. Vergleichskaufpreisverfahren) bzw. mittelbar durch Vergleichsfaktoren ge-
wéhrleistet (§ 15 Abs. 2 ImmoWertV, sog. Vergleichsfaktorverfahren).*

4LGMB 2021 Tz.3.6.1



1.3 Anwendungszeitpunkt

Mit dem Jahressteuergesetz 2022 wurden u.a. in 88 177, 181, 183 BewG Anpassun-
gen an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021,
BGBI I, S. 2805, fur Bewertungsstichtage nach dem 31. Dezember 2022 vorgenom-
men.

Gem. § 177 Abs. 2 BewG ist nun fur die Anwendung der fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten der letzte Stichtag vor dem Bewertungsstichtag mal3geb-
lich, sofern dieser nicht mehr als drei Jahre vor dem Bewertungsstichtag liegt.
Lediglich fur den Fall, dass der Bezugsstichtag mehr als drei Jahre zurtickliegt o-
der kein Bezugsstichtag bestimmt ist, sind die sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten anzuwenden, die von den Gutachterausschiussen fur den letz-
ten Auswertungszeitraum abgeleitet werden, der vor dem Kalenderjahr endet, in
dem der Bewertungsstichtag liegt.

Obwohl sich die Vergleichsfaktoren aus dem LGMB 2023 auf den Stichtag
01.01.2022 beziehen, sind sie erst auf Bewertungsstichtage nach dem 31. Dezem-
ber 2022 anzuwenden (vgl. 8 265 Absatz 14 BewG).

Die Anwendung der (neuen) Rechnerversionen 2023 bezieht sich somit auf Bewer-
tungsstichtage ab dem 01.01.2023.

Fur Bewertungsstichtage, die vor dem 01.01.2023 liegen gilt weiterhin § 183 Absatz
2aF.

~Anzuwenden sind die Vergleichsfaktoren, die von den Gutachterausschiissen fiir
den letzten Auswertungszeitraum abgeleitet werden, der vor dem Kalenderjahr en-
det, in dem der Bewertungsstichtag liegt.”

Fur Falle mit einem Bewertungsstichtag vor dem 01.01.2023 gelten somit weiterhin
die ,alten“ Rechnerversionen (BedBew 301 WE bzw. BedBew 401 EFH).

1.4 Feststellungserklarung

Fur Zwecke der Ermittlung des Grundbesitzwertes hat das Finanzamt gem. § 153
BewG grundsatzlich eine Feststellungserklarung anzufordern (vgl. Bearbeitungs-
grundsatze zur Einheits- und Bedarfsbewertung des Grundbesitzes, Stand Juni
2016, Tz. 1.4).

Im Vergleichswertverfahren sind hierzu folgende (bundeseinheitliche) Erklarungsvor-
drucke zu verwenden:

- BBW 1 (Personendaten)
- BBW 2 (Anlage Grundstiick) zzgl. BBW 3 (Anleitung zu BBW 2)



- BBW 2b (Geb&udestandard Wohnen)

(vgl. AIS Themen > Steuerfachthemen > Bewertung > Vordrucke)


http://ofdaisecht/action/showFolder.do?do=listThemen&tag=themen
http://ofdaisecht/action/showFolder.do?do=listIndex&id=104:5038:CF
http://ofdaisecht/action/showFolder.do?do=listIndex&id=104:6993:CF
http://ofdaisecht/action/showFolder.do?do=listIndex&id=104:7004:CF

2. WE-Rechner

2.1 Allgemeine Hinweise

Der WE-Rechner dient zur Vergleichswertberechnung von Eigentumswohnungen.
Alle Eingaben sind im Tabellenblatt ,EingabeMaske” vorzunehmen. Im Tabellenblatt
,Berechnung und Ergebnis* erfolgt die Berechnung und Druckausgabe.

Bei den vorliegenden Vergleichsfaktoren handelt es sich um Gebaudefaktoren im
Sinne des § 13 ImmoWertV.®

Die standardisierte Richtwertwohnung ist fir ganz Rheinland-Pfalz wie folgt beschrie-
ben:

Stichtag 01.01.2022

Objekt Eigentumswohnungen in Drei- und Mehrfamilienwohnhdusern sowie in ge-
mischt genutzten Objekten

+ Weiterverkauf
* unvermietet

Boden » Bodenwertniveau: Wert in €/m? zur Beschreibung der Lagewertigkeit
in der jeweiligen Gemarkung, er wird i. d. R. auch zur Berechnung des
Sachwertfaktors herangezogen, entspricht nicht unbedingt dem spezi-
ellen Bodenwert des jeweiligen Wertermittlungsobjektes.

» GrundstlicksgroRe: 1.300 m?

+ ErschlieBungsbeitragsfrei, ansprechende Erschliefungsanlagen
+ Grundstiickszuschnitt: weitgehend rechteckig

+ Kleinraumige Wohnlage: gut

Gebidude » Gebdudestandard: Stufe 3 (im Sinne der NHK 2010)

» Wohnflache: 80 m? (wohnwertabhangig, nach Wohnflichenverord-
nung und Rechtsprechung)

» Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, Restnutzungsdauer 53 Jahre (d. h. Al-
ter 27 Jahre)

» Restwert: 66,25 % (linear), bei einem Alter von 27 Jahren
» Besondere Bauteile: nicht inbegriffen

+ Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage: 10

+ Miteigentumsanteil am Boden: 10 %

Aufenanlagen normaler Umfang (bei Zeitwert der Au3en- und Nebenanlagen 5 %)

Sondereigentume, keine Uiber das Wohnungseigentum hinausgehende Instandhaltungsricklage
Sondernutzungsrechte | in Ublicher Gro2enordnung

>LGMB 2023 Tz. 4.4



Hinweis:

Stehen vom Gutachterausschuss zur Bericksichtigung der Abweichungen zwi-
schen den Grundstucksmerkmalen der den Vergleichsfaktoren zugrundeliegen-
den Grundstiicke und den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks keine Anpassungsfaktoren (z. B. Indexreihen oder Umrechnungskoeffi-
zienten — vgl. Tz. 1.1, 2.3 -) zur Verfuigung, kann eine hinreichende Uberein-
stimmung noch unterstellt werden, wenn die Grundstiicksmerkmale des zu be-
wertenden Grundstiicks, wie z. B. die Wohn-/Nutzflache des Geb&udes, die
Grundstiucksgroe oder das Alter des Gebaudes, um hdchstens jeweils 20 %
vom Vergleichsgrundstiick abweichen. (R B 183 Abs. 4 ErbStR 2019 bzw. H B
183 Abs. 4 ErbStH 2019). Infolgedessen ware nicht das Vergleichs- sondern
das Sachwertverfahren einschlagig.

2.2 Erlauterung ,,EingabeMaske*

Im Tabellenblatt ,Eingabemaske” sind die zur Berechnung des Vergleichswertes be-

notigten Werte in den blauen Feldern zu erfassen. Weitere Werte (rote Felder) wer-
den anhand der gemachten Eintragungen automatisch ermittelt. Soweit wie moglich
und sinnvoll, werden die Eingaben einer Plausibilitatsprifung unterzogen.

2.2.1 Vergleichsfaktor

Die erforderlichen Vergleichsfaktoren konnen mittels Dropdown-Menu mit der ent-
sprechenden Gemeinde, in der das Bewertungsobjekt belegen ist, ausgewahlt wer-
den.

19 Liste der Vergleichsfaktoren

Gemeinde / Gemarkung / Landkreis bzw. [ - -h 7 Aach | Trier-Saarburg j

11 | Stadt:

Alternativ kann der erforderliche Vergleichsfaktor dem gleichnamigen Tabellenblatt
entnommen werden. Eine Eintragung des Vergleichsfaktors ist jedoch nur Uber die
Wahl der entsprechenden Gemeinde mdglich.

10



2.2.2 Gebaudestandard

Im Tabellenblatt ,GebStandard® sind die entsprechenden Ausstattungsmerk-
male des Bewertungsobjektes zu erfassen.

Liegen verschiedene Ausstattungsstufen vor, sind diese entsprechend auszu-
wahlen. Eine Aufteilung der Wéagungsanteile erfolgt automatisch.
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Der Vergleichsfaktor, die Geb&udestandardstufe, sowie weitere Merkmale des
Richtwertobjektes der gewéhlten Gemeinde sind unter den Eingabefeldern im
Tabellenblatt ,EingabeMaske* ersichtlich.

Hierbei ist zu beachten, dass im Richtwertmodell des LGMB 2023 von der Stan-
dardstufe 3 (mittlerer Standard i. S. d. NHK 2010) ausgegangen wird. Im Tabel-
lenblatt ,GebStandard“ werden die ggf. abweichenden Standardstufen der ein-
zelnen Bauteile des Bewertungsobjektes eingetragen. Die Ausgangswerte stim-
men daher — auch bei erstmaligen Aufruf des Tabellenblattes — nicht unbedingt
mit dem Richtwert tGberein.

2.2.3 Wohnungsgr6Re [Wohnflache (WF)]

Als Bezugsmaldstab fur die Wohnungsgrol3e ist die Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) einzutragen.

11



2.2.4 Baujahr

Zwecks automatischer Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) ist hier das
Baujahr des Bewertungsobjektes zu erfassen.

Hinweis:
In der Rechnerversion des OGA unterbleibt eine solche Eingabe. Hier ist die
RND personell zu ermitteln.

2.2.5 Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem Alter des Gebaudes am Bewertungs-
stichtag (vgl. 8 185 Abs. 3 Satz 3 BewG). Die RND ermittelt sich automatisch
anhand der Angaben tber Wertermittlungsstichtag, Gesamtnutzungsdauer und
(ggf. fiktives) Baujahr.

Analog zum Ertragswertverfahren betragt die RND mindestens 30 % der Ge-
samtnutzungsdauer (vgl. 8 185 Abs. 3 Satz 5 BewG).

Der Gesetzgeber begrindet diese Regelung im Ertragswertverfahren mit der An-
nahme, dass auch ein alteres Gebaude, das laufend instandgehalten wird, nicht
wertlos wird. Diese Regelung unterstellt einen durchschnittlichen Erhaltungszustand
und macht insbesondere bei alteren Gebauden in vielen Féllen die Prifung entbehr-
lich, ob die restliche Lebensdauer infolge baulicher MaRnahmen verlangert wurde. ®
Eine vergleichbare Vorschrift findet sich auch im Sachwertverfahren. Der nach Abzug
der Alterswertminderung verbleibende Gebaudewert ist nach § 190 Abs. 2 Satz 5
BewG ,regelmafig“ mit mindestens 30 % des Gebauderegelherstellungswerts anzu-
setzen. Auch hier begriindet der Normgeber diese Regelung mit der Uberlegung,
dass auch bei einem Gebaude mit einem Alter von mehr als 70 % seiner wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer und laufender Instandhaltung werthaltig ist.

Diese Werthaltigkeit bezieht sich auch auf die Grundstticksarten Wohnungsei-
gentum und Einfamilienhaus. Sie gilt somit neben den 0.g. Bewertungsverfah-
ren auch fur das Vergleichswertverfahren.

Kosten fur eine Modernisierung, Beseitigung von Bauschaden und Abbruch sind im
typisierten Bewertungsverfahren nicht zu bertcksichtigen. Dies ist nur mittels Ver-
kehrswertnachweis i. S. d. § 198 BewG maglich.

5 ErbStR 2019 und ErbStH 2019 zu 185.3 Abs. 5 und 6.
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Modernisierungen sind im Tabellenblatt ,RND*“ zu erfassen. Die Angaben zu
den Modernisierungen ist dem Erklarungsvordruck ,BBW 2“ ab Zeile 23 zu ent-
nehmen. Die Erfassung der Daten ist abschlieRend mit ,Die Ermittlung des fikti-
ven Baujahrs wurde durchgefiihrt @ Ja“ zu bestatigen. Verlangert sich aufgrund
der Modernisierungen die Restnutzungsdauer (RND) und liegt diese tber 30 %
der GND, wird die zuvor ermittelte RND im Tabellenblatt ,EingabeMaske® mit-
tels 0. g. Eintragungen automatisch ersetzt.

Beispiel:
Modernisierung der Aul3entir, Fenster, Heizung und Badern sowie die Au-
Renwanddammung wurde erklart:

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fir Wohngebaude bei
Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)

2
3 Modemisierungselemente max. Punkte| tats. Punkte| Kommentar bis & 10 Jubre aurtick = 4 Punkie |
- : faibhas o Wame : |
¢ Dacherneuerung Inkdusve Verbessarung der Wamedammung 4 {u-- S0 e ik S TP eahte |
5 Modemisienung der Fenster und AuBentiren 2 T
& Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwas 2 [Bia = 10 Jahre Juriick =» 2 Punice |
‘Mode . = 1|
7 |Modemisierung der Heizungsanlage 2 S R T L |
g |Warmedammung der Aullenwande 4 |
{ B « 90 Jabwe zurick => 4 Pankie
9 Modernisierung von Badern 2 e ] I
Modemisierung des i ebaus » B. Dacken. Fultbdden Tren 0 A |
10 | Modermisierung des nnenausbaus, z B. Decken, Fufibaden Treppd 2 Tois = 10 Jabie FUFGER <> 2 PUNKS I
11 Wesentiche Verbessarung der Grundnssgestatung 2 l
.
12 Summe 20 0 |h-- 10 Jatire zuruck =» 2 Punkie I
(o)
14 Liegen de Mallaahmen weiter Zurlick. 151 2u prifen. ob mcht en genngerer als der maxmale Taballenwen anzusetzen (st ]
'g Sofem micht modernisssts Bauslements noch zetgematien Ansprachen genigen, sind entsprechands Punkte zu vergeben bis = 10 Jahre Turock => 2 Punkte
17 : 8 Badentaz, gefergens Riame betrean
Venean Mcieroptimenng
18 Modernisierungsgrad Punkte Hinwwess: DG-Acabau gehint (gn) dezu
14 mcht modermesiert T 0
20 'Kleine Modemisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 5 0
21 mittlerer Modermsierungsorad 6 10 0
22 (Uberwiegend modemisert 1 17 0)
23 \umfassend modemisiert 18 - 20 0

Werden nur Teile der 0.g. Modernisierungselemente je Zeile erneuert (z.B.
bei Leitungssystemen nur Strom und Gas nicht aber (Ab-)Wasser, ist nur ein
Teil der max. Punkte einzutragen; Vorschlag hier: 1 Punkt ebenso, wenn nur
die FuRbdden nicht aber Decken/Treppen erneuert wurden).

2.2.6 Bodenrichtwert

Fir alle Stichtage sind die Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 zu verwenden.
Durch automatische Indexierung werden diese an den maf3geblichen Stichtag des
Bewertungsobjekts angepasst.
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Beachte: Der Richtwert des Richtwertobjektes bezieht sich auf den Stichtag
01.01.2022. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts erfolgt alle 2 Jahre, so dass es
sich bei dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 um den zuletzt veréffentlichten Bo-
denrichtwert handelt.

Hinweis: Ggf. vorhandene abweichende Merkmale des Bodenrichtwerts zum Bo-
denwert des Bewertungsobjektes werden nicht berticksichtigt.

2.2.7 Weitere Sondereigentume, Sondernutzungsrechte

Sondereigentume bzw. Sondernutzungsrechte bleiben beim Vergleichsfaktor unbe-
rucksichtigt (s. Beschreibung Wertermittiungsmodell). Da diese jedoch sehr wohl ei-
nen Einfluss auf den Wert der Immobilie haben, sind die Werte fir Garagen, Car-
ports, Stellplatze und sonstige Aul3enanlagen noch zusétzlich zu erfassen.

In den Rechenmodulen sind pauschale Wertanséatze voreingestellt, die bei Auswahl
der entsprechenden Nebenanlagen erscheinen. Der vorgegebene pauschale Wert-
ansatz ist Uberschreibbar.

In stadtischen Lagen (z.B. Mainz, Koblenz und Trier) kann der Wert fur Stellplatze mit
Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt werden und hier erganzt werden. Die entspre-
chende (Probe-)Berechnung ist dann als weitere Anlage dem Bescheid beizufliigen.
Ein Zuschlag von bis zu 50% ist hier zul&ssig (s. Hinweisfeld).

Nicht Gberdachte Stellplatze in stadtischer Lage kdnnen pauschal mit der Berech-
nungsformel

Monatsmiete x 12 x Ertragsfaktor 15

ermittelt und unter ,Sonstige (freie Eingabe)“ eingetragen werden. Diese Berech-
nungsformel kann auch angewandt werden, wenn ein hoherer Betrag als die vorein-
gestellten Pauschalen (+ ggf. 50%- Zuschlag) fir Garagen/Carports usw. angesetzt
werden soll.

14



2.2.8 Beschreibung des Richtwertobjekts (RWO)

Der Vergleichsfaktor, die Gebaudestandardstufe, sowie weitere Merkmale des
Richtwertobjektes der gewéhlten Gemeinde sind unter den Eingabefeldern im
Tabellenblatt ,EingabeMaske” ersichtlich.

Abb.: Tabellenblatt ,EingabeMaske*
Beschreibung des Richtwertobjekts (RWO)

36
v
38
39

40
41
42
43

45
46
47
48
49
50
5
52

Bezeichnung des herangezogenen Richtwertes
(zemeinde/semeindeteil/ggl. Kreismittel)

Bodenwertniveau (BWN) -
Vergleichsfaktor [Richiwert (RW) |-

aus den Kaufpreissammiungen der Gutachterausschisse abgeleiteter Wert einer Wohnung,

die nach den werbestimmenden Merkmalen

mit der zu bewertenden Wohnung anndhrend vergleichbar ist

Die wertbestimmenden Abweichungen werden in mehreren Rechenschritten entsprechend angepasst.

Stichtag des Richtwertes:

Index nach Marktsegment 01.01.2020 2020 = 100} :
Marktsegment

Sachwertfaktor des Richtwertgrundstiicks
Gebiudestandardstufe (Gs7) -
Gesamtnutzungsdauer (GND) :
Restnutzungsdauer {RND)

Wohnungsgréle fF) :

Anzahl der Wohneinheiten (wg) in der Wohnanlage:

Grundsticksgréffe (GG):
Miteigentumsanteil (4) in Prozent:
relativer Bodenwertanteil (g}, je m® Wohnflache:

80 Jahre
53 Jahre

relative RMND:

Aach !/ Aach [ Trier-Saarburg

121 €/m*
2.537 €/m*

01.01.2022
248,9

4

1,57

3,0

100%
66,25%

80 m*

10

1.300 m?
10%

196,63 €/m*
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2.3 Erlauterung ,,Berechnung und Ergebnis*

2.3.1 Anpassungen der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsob-
jekt

Um die Vergleichsfaktoren (im Weiteren als Richtwert bezeichnet) an das konkrete
Bewertungsobjekt anzupassen, werden hierauf seitens des OGA nachfolgende An-
passungsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten zur Schatzung der Zu- und Ab-
schlage angewandt (vgl. 8 12 ImmoWertV). Diese wurden vom OGA selbst abgeleitet
bzw. der einschlagigen Literatur entnommen.

Der Ableitung liegen ca. 600 Vergleichspreise zu Grunde.’

oy}
@
n
o

|F

‘Lage N.N.

_ 15.01.2023 01.01.2022
GrundstiicksgroRe 820 gm 1.300 gm
Gebaudestandard 2,5 3,0
‘Wohnflache 100 gm 80 gm
Wohneinheiten 10 10
‘Baujaghr 1991 1993
'Restnutzungsdauer 41J. 43 .
‘Bodenrichtwert jegm 90 € 80 €
“Sondernutzungsrecht Stellplatz (3.500 €) -

’LGMB 2021 Tz.3.6.1.2
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2.3.1.1 Beruicksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts

ES)
=
e

N.N.
820 gm 1.300 gm
90 € 80 €

41 |Berechnung

42 1. Beriicksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts (RW 1)

43| Bodenwenrtanteil des Wertermittlungsobjekts pro m*® Wf

44 | Bodenwert #Fhei: 90 €/m?
45 | Grundsticksgrofe gy X 820 m?
46 | Wohnflache s / 100 m®
47 | Miteigentumsanteil: X 16,67%
48 | Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjekts fim e 123,02 €/m?
45

Ermittlung des Richtwertes mit dem Bodenwertanteil des
50 | Wertermittlungsobjekts

51| Richtwert: 253700 €m*
52 | Sachwertfaktor: ) 1,57
53 1615,92 &/m"® |
54 | Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts fim i + 123,02 €/m?
55 | Bodenwertanteil des Richtwertobjekts dimn: - 196,63 €/m?
56 1.542,31 €/m?

Ermittlung des Richtwertes [RW )

57 \mit dem marktangepassten Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjektes (WO)
58 | Sachwertfaktor fshdrhaTi: X 1,65

IE?_Zwischenergehnis F 2.390.59 €/'m?®

Unterscheidet sich der Bodenwert des Richtwertobjekts (RWO) vom Bodenwert des
W ertermittlungsobjekts (WO), weil der Bodenwert pro Quadratmeter héher oder nied-
riger und / oder die GréRRe der beiden Grundstiicke unterschiedlich ist, so muss der
Bodenwertanteil des Richtwertobjekts und des Wertermittlungsobjekts nach folgen-
der Formel ermittelt und am Richtwert beriicksichtigt werden:

Bodenwert (€/m?) x Grundstucksgréfe (m?)

Bodenwertanteil (BWA) =
Wohnflache (m?)

X Miteigentumsanteil

D.h. der Bodenwertanteil des Richtwertobjektes wird ersetzt durch den Boden-
wertanteil des individuellen Wertermittlungsobjektes.

Bei diesem ,Vorgang“ werden einerseits die Bodenwertanteile ausgetauscht und zu-
dem das Ergebnis mit dem Sachwertfaktor des W ertermittlungsobjekts an den
Grundstucksmarkt neu angepasst.

Bezlglich weiterer Erlauterungen s. LGMB 2023, Tz 4.4.1.2 S.202.
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2.3.1.2 Anpassung an den Gebaudestandard (RW 2)

‘Gebaudestandard 2,5 3,0

61 2. Anpassung an den Gebzudestandard (RW 2)
62 |Herausrechnen des Gebaudewertanteils aus (RW,)
|63 | Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts /i a: = 123.02 €im?|
64 | Sachwertfaktor /Shemhads: X 1,55
65 | Bodenwertanteil am Richtwert /i , 45 - 190,68 €/m*
I.EE.WM' 2.193.91 €/m?
67 |UKgzr: X 0,921
68 | Gebaudewertanteil, angepasst &, deasi: 2.039,32 €m?
by |

Der OGA hat aus den NHK 2010 Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichti-
gung der Unterschiede zwischen den Gebaudestandards (GST) des Richtwert-
und des Wertermittlungsobjekts abgeleitet.

Hierzu wurde der Gebaudestandard der Vergleichswohnungseigentimer durch Fra-
gebogen erhoben. Soweit kein Rickfluss erfolgte, wurde hilfsweise der Gebaude-
standard in Abhéngigkeit des Baujahres angesetzt.®

16

15 +
14 |
1,3+
1.2 +
1,1 4
10

09

Umrechnungskoeffizient

y =0,03030x* - 0,02140x + 0,75151
0,8

0,7
0,6 +

0,5 +
1 1,5 2 2,5 3 35 4 4,5 5
Gebaudestandard

Abhangigkeit zwischen dem relativen Kaufpreis und dem Gebaudestandard des Wohnungseigentums

8 LGMB 2023 Tz 4.4.1.2S.203
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Gebaudestandard (GS)
Umrechnungskoeffizienten (UKgs)

GS-Stufe 1 15 2 | 25 | 3 35 4 | 45 5

UKas 0,800 | 0,828 | 0,870 @ 0,927 | 1,000 | 1,088 | 1,191 | 1,309 | 1,442

Gebéaudestandard-Umrechnungskoeffizienten

Die Anpassung ist mit nachfolgender Formel vorzunehmen:

UK_,, (WO)
UK_. (RWO)

RW, (Geb) = RW, (Geb) x

Bei gemischten Gebaudestandards sind die Umrechnungskoeffizienten zu interpolie-
ren.

Beachte:

Die Wohnungsmerkmale Gebaudestandard, Restnutzungsdauer, Wohnungs-
grofie und Wohneinheiten beeinflussen lediglich den Gebaudewert. Eine An-
passung darf daher nur am Geb&audewertanteil (hier: RW1(Geb)) erfolgen. Der
Geb&udewertanteil ergibt sich nach folgender Formel:

RW, (Geb) = RW, - BWA(WO) x SWF(WO)

2.3.1.3 Anpassung an die Restnutzungsdauer (RW 3)

N.N.

15.01.2023 01.01.2022
820 gm 1.300 gm
1991 1993

41 . 43 J.

%[]; 3. Anpassung an die Restnutzungsdauer (RUWY 3)

f

TE: relative Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts 58,75%
73 |relative Restnutzungsdauer des Richtwertobjekts ! 66_25%
74 | | X 0,887 |
75 |Zwischenergebnis &% ; foasi: 1.808_ 88 €/'m*
o]

Abweichungen in der - ggf. modifizierten - Restnutzungsdauer zwischen Richt-
wert- und Wertermittlungsobjekt werden durch das Verhéltnis der Restwerte
bertcksichtigt.
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Untersuchungen des Kaufpreisdatenmaterials durch den OGA haben ergeben, dass
die aus der Ausgleichung néaherungsweise ermittelte Abschreibungskurve nahezu
der linearen Abschreibung entspricht, weshalb dieser die lineare Abschreibung emp-
fiehlt. Die Anpassung darf nur am Geb&udewertanteil vorgenommen werden.

Die relative Restnutzungsdauer (rel. RND) ergibt sich bei einer Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 80 Jahren und einer (ggf. modifizierten) Restnutzungsdauer (RND)
von 40 Jahren zu:

rel. RND = (RND x 100)/GND = (4 Jahre x 100)/ 80 Jahre = 50,00 %
Die relative Restnutzungsdauer (in Prozent) ist identisch mit dem Restwert (RW) in

Prozent bzw. kann unmittelbar als Restwertumrechnungskoeffizient (UKRW) heran-
gezogen werden. Die Umrechnung ergibt sich nach folgender Formel:

UK., (WO)
UK, (RWO)

RW , (Geb) = RW, (Geb) x

Hinweis:

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer(GND) und dem Alter des Gebaudes am
Bewertungsstichtag (vgl. 8 183 Abs. 3 Satz 3 BewG). Die GND wird in Abhan-
gigkeit des Gebaudestandards automatisch ermittelt. Die RND ermittelt sich au-
tomatisch anhand der Angaben tber Baujahr und Gesamtnutzungsdauer. Ggf.
verlangert sich die Restnutzungsdauer aufgrund der Modernisierungen (vgl. Tz.
2.2.5).

Analog zum Ertragswertverfahren betragt die RND mindestens 30 % der Ge-
samtnutzungsdauer (vgl. 8 185 Abs. 3 Satz 5 BewG).

9LGMB 2023 Tz. 4.4.1.2 S. 204
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2.3.1.4 Anpassung an die WohnungsgrofRe (RW 4)

‘Wohnflache 100 gm 80 gm

rw

77 |4. Anpassung an die Wohnungsgrofie (RWW 4)
’

79 | UKwe(WO): 1,01
80 |UKwe[RWO): / 1,00
81 X 1.010]

Nach Marktanalyse des OGA werden in RLP fir kleinere Wohnungen pro Quadrat-
meter Wohnflache weniger als fir Wohnungen zwischen 70 und 130 m2 gezahlt.
Dieses Marktverhalten entspricht auch dem in den letzten Jahren im Rahmen von
Forschungsvorhaben festgestellten Trend, dass selbst Singles - zumindest durch-
schnittlich - nach immer gréReren Wohnungen streben.

1.10
1.05
%
3
5
I
g 050 - ¥ =-1,3580E-05x" + 2,9469E-03x + 8,5117€-01
085 -
0.80
20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
Wohnflache () 10
Wohnfliche (WF) 60 80 100 | 140 180
UKwe 0.98 1,00 1,01 1,00 0,94

RW, (Geb) = RW, (Geb) x e (WO)
UK, (RWQ]

1| GMB 2023 Tz.4.4.1.2 S. 205
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2.3.1.5 Anpassung an die Anzahl der Wohneinheiten (RW 5)

‘Wohneinheiten 6 10

e

a6 |5 Anpassung an die Anzahl der Wohneinheiten (R 5)
g

88 |UKan=(WO): 1,02
89 |UKune(RWO): 1,00
a0 | X 1,02

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnanlage spielt beim Erwerb von Wohnungsei-
gentumen ebenfalls eine wertbeeinflussende Rolle. Kleine Mehrfamilienhduser mit
nur 3 bis 4 Wohneinheiten bieten eine ,familiare“ Atmosphéare. Bei 5 bis 9 Wohnein-
heiten in einer Wohnanlage ist i. d. R. ebenfalls noch sichergestellt, dass sich die Ei-
gentimer untereinander kennen. Mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten
wird das Wohnen immer anonymer und die Preise sinken haufig. Laut OGA hat
die Auswertung der Kauffélle von Wohnungseigentumen nach der Anzahl der
Wohneinheiten in der Vergangenheit gezeigt, dass die Kaufer - wie erwartet - bereit
sind, fur Wohnungseigentume in kleineren Wohnanlagen hohere Preise zu bezahlen
als in gréReren Wohnanlagen. Daher werden die nachfolgenden, vom OGA empfoh-
lenen Umrechnungs-koeffizienten angewandt.*

Wo ...2’::21: :r (AWE) Uiom wmn::::rlm*}.r[nm UNCame
3 1,04 40 0,95
6 1,02 50 0,95
10 1,00 &0 0,94
15 0,99 120 0,93
20 0,98 500 0,93
30 0,96

Tab. 3.6-11: Wohneinheitenanzahl- Umrechnungsk ceffizienten

UKy (WO)
UK, (RWO)

AW E |:

RW,(Geb) = RW (Geb) x

' LGMB 2023 Tz. 4.4.1.2 S. 206
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2.3.1.6 Beruicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem
Richtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag (RW )

_ 15.01.2023 01.01.2022

b ]

6. Beriicksichtigung der veranderten Wertverhiltnisse zwischen dem Richtwertstichtag und
g5 |dem Wertermittlungsstichtag (RW 6)
9?: HINZUrechnen des oodenwertaniens
Bodenwertanteil 554, iSh,

iop’ hin coannnafiands dao asang Siab et andiand

98 | + 190,68 €'m®
_I%%_Zwischenergehnis pr o R 2054 19 €/m?
101 | UKyyee(WO): 15.01.2023 272.9
102| UKyt (RWO): 01.01.2022 ! 248.9
103 | X 1,10
104|Zwischenergebnis /.- 225361 €/m*

Die Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen Richtwertstichtag und
Kaufzeitpunkt wird mit Hilfe durch den vom OGA und den ortlichen GA rickwirkend
ermittelten Immobilienpreisindex fur Wohnungseigentume (W eiterverkaufe) in Rhein-
land-Pfalz beriicksichtigt.'?

Die Anpassung an die Veranderung der allgemeinen W ertverhaltnisse ist wie folgt

vorzunehmen:

RW‘ = (RW‘ (Geb) - RW' (BW)) X Iwn (WO)
- L _(RWO)

wsT

Beachte:

Vor der Anpassung ist der Bodenwertanteil RW1(BW) auf den Gebaudeanteil
(RWs(Geb)) wieder aufzuaddieren. Der Bodenwertanteil am Richtwert errechnet
sich mit folgender Formel:

RW., (BW) = BWA(WO) x SWF(WO)

12 .GMB 2023 Tz. 4.4.1.2 5.206-207
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2.3.1.7 Vorlaufiger Vergleichswert, sonstige Unterschiede zwischen Richtwert
und Bewertungsobjekt

‘Sondernutzungsrecht Stellplatz ( 3.500 €) -

U5

1. Vorlaufiger Vergleichswert, sonstige Unterschiede zwischen Richtwert und
106 Bewertungsobjekt
107 | Wohnungsgrilte X 100 m?
108 vorlaufige Vergleichswert 225.961,00 €
109
110/ Sondereigentume, Sondernutzungsrechte
1 11_ Sondernutzungsrechte Kfz-Unterbringung + 3.500,-€
17
113|Vergleichswert 229.461,00 €
114 gerundet 229.000.-€

Mittels Multiplikation mit der Wohnungsflache ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert.

Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht in Form von Stellplatzen, Garagen
und/oder Tiefgaragenstellplatze sind als Zeitwert zum W ertermittlungsstichtag
marktgerecht zu schatzen und auf den nach den vorgenannten Schritten ermittelten
(vorlaufigen) Vergleichswert aufzuaddieren.

Entsprechend wurden vom OGA empfohlene Pauschalen (pro Stellplatz) seitens des
Landesamts fur Steuern angepasst und hier angesetzt (vgl. Tz. 2.2.7).

Abschlage wegen Unterschieden in der Vermietungssituation zwischen Richt-
wert- und Wertermittlungsobjekt sind gem. § 183 Abs. 3 BewG nicht zu berticksich-

tigten.

Ebenso sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Wertmin-
derungen durch Wohnungsrechte und beginstigende Grunddienstbarkeiten vgl.

§ 183 Abs. 3 BewG bzw. Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten vgl.

R B 179.2 Abs. 8) nicht zu berlicksichtigten.
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Im WE-Rechner erfolgt abschlieRend eine Rundung des Gesamtergebnisses.

oy}
@
n
@

‘

‘Lage N.N.
_ 15.11.2022 1,07 01.01.2022
GrundstiicksgroRe 820 gm Austausch 1.300 gm
Gebaudestandard 2,5 0,929 3,0
Wohnflache 100 gm 1,010 80 qm
Wohneinheiten 6 1,02 10
‘Baujghr 1991 s.RND 1993
'Restnutzungsdauer 41, 0,934 43 J.
‘Bodenrichtwertjegm 90 € Austausch 80 €
Stellplatz ( 3.500 €) Hinzurechnung -
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3. EFH-Rechner

3.1 Allgemeine Hinweise

Der EFH-Rechner dient zur Vergleichswertberechnung von Einfamilienh&usern. Ab-
weichend zum BewG sind auch Einliegerwohnungen nur bis zu einem Wohnflachen-
anteil von 2/3 zur im EFH-Rechner einzubeziehen. Ist der Wohnflachenanteil groRRer
bzw. sind beide Wohnungen gleich grof3 liegt ein Zweifamilienwohnhaus vor, welches
im Sachwertverfahren zu bewerten ist.

Das mit einem standardisierten Einfamilienhaus bebaute Richtwertgrundstick ist far
ganz Rheinland-Pfalz wie folgt beschrieben:

Stichtag

01.01.2022

Objekt

Einfamilienwohnhaus
s freistehend
= keine Einliegerwohnung
+ unvermietet

Boden

= Bodenwertniveau: Wert in €/m? zur Beschreibung der Lagewertigkeit
in der jeweiligen Gemarkung, er wird i. d. R. auch zur Berechnung des
Sachwertfaktors herangezogen, entspricht nicht unbedingt dem spezi-
ellen Bodenwert des jeweiligen Wertermittlungsobjektes.

» Grundstiicksgrofe: 500 m?

= Erschlieffungsbeitragsfrei, ansprechende Erschlieffungsanlagen
« Grundstlickszuschnitt: weitgehend rechteckig

» Kleinraumige Wohnlage: gut

Gebidude

» Geschosse: KG, EG, ausgebautes DG
» Dachform: Satteldach (Dachneigung 35 °, Kniestock 1 m)
» Gebdudestandard 3 (im Sinne der NHK 2010)

« Wohnflache 145 m? (wohnwertabhangig) bzw. Bruttorauminhalt
860 m?

» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 65 Jahre (Alter
15 Jahre)

» Restwert 84,23 % (empirisch, bei einem Alter von 15 Jahren)
» Besondere Bauteile: nicht inbegriffen

Aufenanlagen

Nicht inbegriffen

Sachwertfaktor

Zweistufig differenziert nach 6 Marktsegmenten und fir alle ca. 3.000 Ge-
markungen (vgl. Abschnitt 4.2)

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Nicht inbegriffen

Tab. 4.4-2: Beschreibung des mit einem standardisierten Einfamilienwohnhaus bebauten Richtwertgrundstiicks
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Hinweis:

Stehen vom Gutachterausschuss zur Beriicksichtigung der Abweichungen zwischen
den Grundsticksmerkmalen der den Vergleichsfaktoren zugrundeliegenden Grund-
sticke und den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks keine An-
passungsfaktoren (z. B. Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten — vgl. Tz. 1.1,
3.3 -) zur Verfligung, kann eine hinreichende Ubereinstimmung noch unterstellt wer-
den, wenn die Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. die
Wohn-/Nutzflache des Gebaudes, die Grundstiicksgroé3e oder das Alter des Gebau-
des, um hochstens jeweils 20 % vom Vergleichsgrundstiick abweichen. (R B 183
Abs. 4 ErbStR 2019 bzw. H B 183 Abs. 4 ErbStH 2019). Infolgedessen ware nicht
das Vergleichs- sondern das Sachwertverfahren einschlagig.

Dementsprechend kdnnen, da es sich bei Einfamilienh&ausern um Objekte des soge-
nannten ,individuellen Wohnungsbaus“ handelt, mit diesen Richtwerten keine Ob-
jekte bewertet werden, deren Boden- und Gebaudebeschreibung mit der des Richt-
wertgrundstiicks wenig gemein haben, z.B.

- Objekte mit annahernd gleich gro3en Wohnungen
- Villengrundstiicke
- mit Passivhausern bebaute Grundstiicke

- ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen mit mehreren landwirtschaftlichen
Betriebsgebauden (z.B. Scheune, Schweinestall, Geflugelstall...)

- ahnliche, nicht standardmafige Bauten oder
- Objekte auRRerhalb eines verwertbaren Bodenrichtwertniveaus

Diese Objekte sind im Sachwertverfahren 88 189 ff. BewG zu bewerten.

3.2 Erlauterung ,,EingabeMaske*

Im Tabellenblatt ,,Eingabemaske” sind die zur Berechnung des Vergleichswertes be-
notigten Werte in den blauen Feldern zu erfassen. Weitere Werte (rote Felder) wer-
den anhand der gemachten Eintragungen automatisch ermittelt. Soweit wie méglich
und sinnvoll, werden die Eingaben einer Plausibilitatsprifung unterzogen.

3.2.1 Vergleichsfaktor

vgl. Tz. 2.2.1
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3.3.2 Haustyp

Der Vergleichsfaktor basiert auf dem Modell eines freistehenden Einfamilienhauses
(s. Wertermittiungsmodell unter Tz. 3.1). Die sachgerechte Bertcksichtigung von

W ertunterschieden gegeniber den Haustypen Doppelhaushélfte/Reihenendhaus
bzw. Reihenmittelhaus erfolgt mittels Anwendung der entsprechenden Normalher-
stellungskosten und Sachwertfaktoren, auf das Tabellenblatt ,Berechnung und Er-
gebnis“ Zeile 32 und 33 wird hingewiesen.

Haustyp freistehend
18

19 |gesamte Grundstiicksgréfie (gGG): freistehend

1

-

Doppelhaushéafte / Reihel

Fall 3: = Reihenmittelhaus

3.2.3 Grundstucksgrole

Erfahrungsgemal ist der auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene Boden-
wert sowohl von der Grundsticksgro3e als auch von der Grundsttickstiefe abhangig.
Allgemein gelten folgende Erfahrungsséatze:
a) Je groR3er die Gesamtflache eines Grundstiicks, desto kleiner ist der auf
den Quadratmeter bezogene Bodenwert.
b) Ausgehend von der Vorderlandflache eines Grundstiicks nimmt der auf
den Quadratmeter bezogene Bodenwert mit der Grundstickstiefe ab.

Um die Abhangigkeit des Bodenwerts von der Grundstticksgrof3e oder Grundstuicks-
tiefe in marktkonformer Weise bericksichtigen zu kénnen, werden von den Gut-
achterausschissen fur Grundstickswerte Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit
von der Grundsticksflache, ggf. auch Umrechnungskoeffizienten in Abh&angigkeit von
der Grundstickstiefe, abgeleitet.

Der OGA hat fur Rheinland-Pfalz folgende Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffi-
zienten abgeleitet:
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Grundsticksgrifen-Umrechnungskoeffzienten

Grundsticksflache [m?] Rhelnland-Ffalz
100 1,14
200 1,08
300 1,05
400 1,02
S00 1,00
600 0,99
700 0,97
800 096
ano0 0,85
1000 0,94
1100 0,93
1200 0,93
1300 0,92
1400 0,91
1500 0,91

Grundstucksgrol3e und Grundstickstiefe sind keine unabhangig voneinander stehen-
den Parameter, sondern stehen in aller Regel in Beziehung zueinander. Mit zuneh-
mender Grundstickstiefe wachst namlich i. d. R. auch die Grundstticksgrof3e.

Aus diesem Grunde dirfen z. B. zur Beriicksichtigung einer UbergréRe des zu be-
wertenden Grundsticks auf der Grundlage von Umrechnungskoeffizienten in Abhén-
gigkeit von der Grundstiicksgrofe diese nicht gleichzeitig in Kombination mit Um-
rechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Grundstickstiefe zur Anwendung
kommen.

Eine Anpassung an die Grundstlicksgrofl3e setzt voraus, dass im Bodenrichtwert als
Grundsticksmerkmal die Grundstiicksgrof3e enthalten ist.

Fur die Angabe der Grundstlcksgrof3e des Bodenrichtwerts ist im EFH-Rechner der
Finanzverwaltung ein entsprechendes Feld vorgesehen:

Bodenrichtwert (BRWW) 01.01.2020

gemal} Liegenschaftskarte/Geodatenserver RP 50 €/m?*
26 |(Aufdftere Stichtage erfolgt programmgesteuert eine Umrechnung mittels eines Indexes. )

27 [falls im Bodenrichtwert enthalten: Angabe der Grundstiicksgrafte des Bodenrichtwerts 500 m*

Im EFH-Rechner der Finanzverwaltung wird zur Anpassung des Bodenwerts hin-
sichtlich der GrundstiicksgroRRe und einer ggf. vorliegenden Ubertiefe folgende Vor-
gehensweise vorgenommen:

1.Prifung, ob die Mdglichkeit besteht, das Grundstiick in selbststandig bebau-
bare und verwertbare Teilflachen aufzuteilen.

Falls ja:
Die bebaute Flache ist in Ublicher Grol3e von der restlichen bebaubaren Fl&-
che getrennt auszuweisen. Die Restflache ist in diesem Fall als baureifes

29



Land einzustufen und ebenfalls mit dem Bodenrichtwert zu ermitteln. Fir jede
Teilflache wird eine Anpassung an die Grundstticksgréf3e vorgenommen.

Beispiel zu Fall 1:

Vi

Im EFH-Rechner ist fur Fall 1 der entsprechende Eintrag in der Dropdown-Liste zu
wéhlen und neben der gesamten Grundstticksgro3e die Grof3e der Teilflache des be-

bauten Bereichs einzutragen:

18 |gesamte Grundsticksgralie (gGG):

Fall 1: Eine Aufteilung in selbststandig verwertbare und baulich nutzbare Teilflachen ist
mdéglich. Die Teilflache des bebauten Grundstiicksteils betragt:

19

falls Fall 1 nicht zutrifft;

1.200 m* °

500 m*

2.Prufung, ob die mittlere Grundsttickstiefe Uber 40 m liegt. Eine Aufteilung in
selbststandig verwertbare und baulich nutzbare Teilflachen ist nicht moglich.

Falls ja:

Die bebaute Flache ist bis zu einer Tiefe von 40 m von der restlichen Flache
getrennt auszuweisen. Fur die bebaute Teilflache erfolgt eine Anpassung an
die GrundstiicksgroR3e, die restliche Flache wird pauschal mit 25% vom Bo-

denrichtwert bewertet.
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Beispiel zu FaII 2.

Im EFH-Rechner ist fur Fall 2 der entsprechende Eintrag in der Dropdown-Liste zu
wéhlen und neben der gesamten Grundstlicksgro3e die Grof3e der Teilflache des be-
bauten Bereichs bis 40 m Tiefe einzutragen:

18

19

gesamte Grundsticksgrélie (gGG):

Fall 2: Die mittlere Grundstickstiefe liegt dber 40 m. Eine Aufteilung in selbststandig
verwertbare und baulich nutzbare Teilflachen ist nicht maglich. Die Flache bis zu 40 m
Tiefe [\Jnrderland} betragt

falls Fall 1 und Fall 2 nicht zutrifft:
3.Eine Aufteilung in selbststandig verwertbare und baulich nutzbare Teilfl&-
chen ist nicht moglich. Die mittlere Tiefe des Grundsticks liegt unter 40 m.

Falls ja:

Es erfolgt keine Aufteilung des Grundstiicks in Teilflachen. Die gesamte

Grundstucksgrol3e wird an den Bodenrichtwert angepasst.

813 m*

540 m*
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Beispiel zu Fall 3:

Im EFH-Rechner ist fur Fall 3 der entsprechende Eintrag in der Dropdown-Liste zu
wéhlen und lediglich die gesamte Grundstlcksgro3e einzutragen. Das Feld zur Ein-
tragung einer Teilflache ist mit 0 m2 anzusetzen:

18 |gesamte Grundsticksgralte (gGG): 1.000 m*

Fall 3: Eine Aufteilung in selbststandig verwertbare und baulich nutzbare Teilflachen ist
nicht maglich. Die mittlere Tiefe des Grundsticks liegt unter 40 m. Eintrag auf 0 setzen.

In allen 3 Féllen erfolgt nach den Eintragungen automatisch eine entsprechende An-
passung des Bodenwerts hinsichtlich der Grundsticksgrof3e und die Bertcksichti-
gung einer ggf. vorliegenden Ubertiefe.

3.2.4 Gebaudestandard

Vgl. Tz. 2.2.2

3.2.5 Wohnflache (WF)

vgl. Tz. 2.2.3

Beachte:

Nach der zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) konnte bei der Wohnflachen-
berechnung fur Ein- und Zweifamilienhduser ein Abschlag von bis zu 10% vor-
genommen werden. Dieser Abschlag kommt bei der Ermittlung der Wohnflache
nach der Wohnflachenverordnung nicht mehr in Betracht. Entnimmt man die
Wohnflache aus der Einheitsbewertung, ist der Abschlag von 10% riickgéngig
zu machen, indem man den Wert durch 0,9 dividiert.

32



3.2.6 Baujahr

Vgl. Tz. 2.2.4

Beachte:

Der Einfamilienhausrechner ist bei Objekten mit einem fiktiven Baujahr ab 1960
anzuwenden. ,Fiktiv‘ bedeutet, dass nicht das tatsachliche, sondern das ggf.
aufgrund von Modernisierungen verjingte Baujahr fur die Anwendung des EFH-
Rechners entscheidend ist.

Ein tatséchliches Baujahr vor 1960 erfordert somit vor der weiteren Bearbeitung
eine Ermittlung des fiktiven Baujahrs. Diese Ermittlung ist in der Tabelle ,RND*
vorzunehmen. Ein entsprechender Hinweis erscheint in der ,EingabeMaske".
Nach Eingabe der Punkte fur durchgefihrte Modernisierungen wird das fiktive
Baujahr automatisch ermittelt. Eine Bestatigung, dass eine Prifung stattgefun-
den hat, ist vom Bearbeiter vorzunehmen. Dies gilt auch fur Objekte, bei denen
keine Modernisierung stattgefunden hat.

Liegt das fiktive Baujahr vor 1960, ist das Objekt gem. § 182 Abs. 4 BewG im
Sachwertverfahren zu bewerten. Ein entsprechender Hinweis erscheint im Ta-
bellenblatt ,EingabeMaske”.

Liegt aufgrund der Modernisierungen ein fiktiv jingeres Baujahr als 1959 vor, ist
die Ermittlung des Bedarfswerts im Vergleichswertverfahren fortzusetzen.

3.2.7 Restnutzungsdauer (RND)

Vgl. Tz. 2.2.5

3.2.8 Bodenrichtwert

Vgl. Tz. 2.2.6

3.2.9 AulR3en-/ Nebenanlagen und Nebengebaude

Val. Tz. 2.2.7

Aulten- und Nebenanlagen (Zsitwert) .
i | mindestens Erschiiefung

b.500 €

Fir AuRenanlagen (z.B. Ver- und Entsorgungsleitungen, Wegebefestigung und Ein-
friedung) werden stets programmgesteuert pauschal 4% des Gebaudewerts ange-

setzt.
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Hinweis:

AulRenanlagen bleiben beim Vergleichsfaktor des Richtwertgrundstiicks unberick-
sichtigt (s. Beschreibung Wertermittiungsmodell), da diese jedoch zu den wertbeein-
flussenden Merkmalen eines Grundstiickes zahlen, sind entsprechende Werte zu-
séatzlich zu erfassen (vgl. LGMB 2021 Tz. 3.6.1.1).

Nach ,Erfahrungssatzen® aus der Immobilienbewertung betragt bei wohnbaulich ge-
nutzten bebauten Grundsticken (z.B. Ein-/Zweifamilienwohnhaus) der Wert von Au-
Renanlagen i.d.R. 2% bis 8% des Geb&udewerts. Ca. 1 % bis 2 % betragt der rela-
tive Wert der Aul3enanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungsanlagen, ca. 5
% bis 8 %, wenn zusatzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflan-
zungen etc. vorhanden sind (vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und
Kommentar, Tz. 9.2.1.2, S.7/2/9/6).

Fur steuerliche Zwecke wird folglich im EFH-Rechner der relative Wertanteil der Au-
Renanlagen, der durchschnittlich ca. 3% bis 5% des Gebaudewerts betragt, mit pau-
schal 4 % angesetzt.

Hierbei wurde berlcksichtigt, dass der Wert der Aul3enanlage nur einen geringen An-
teil am vorlaufigen Wert des Objektes ausmacht und eine Ungenauigkeit der Ein-
schatzung somit auch nur eine geringe Auswirkung auf den Wert des Gebaudes hat.

3.2.10 Einliegerwohnung

Umrechnungskoeffizient aufgrund der Beriicksichtigung von Einliegerwohnungen
Feow: | 1,00

Weist das Wertermittlungsobjekt im Gegensatz zum Richtwertgrundstiick eine Einlie-
gerwohnung auf, so ist zuséatzlich zu der entsprechend gréf3eren Wohnflache ein Zu-
schlag vorzunehmen, da i. d. R. ein weiteres Bad, eine weitere Heizungsanlage, eine
zusatzliche Haustir etc. vorhanden sind. Folgende Zuschlage am Richtwert werden
vorgeschlagen (Quelle: Die Koeffizienten basieren auf Untersuchungen der Ge-
schéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses):

e Nimmt die Einliegerwohnung maximal 1/3 der W ohnflache der Hauptwohnung
ein, so reicht ein Zuschlag in Hohe von 5 % aus (FELW = 1,05)

e bei groReren Einliegerwohnungen bis zu 2/3 der Wohnflache der Hauptwoh-
nung sollte der Zuschlag rd. 7 % betragen (FELW = 1,07)*3

13vgl. LGMB 2023 Tz. 4.4.1.1 5.198
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Hinweis:

Einliegerwohnungen bleiben beim Vergleichsfaktor unbertcksichtigt (s. Beschreibung
Wertermittlungsmodell), da diese jedoch sehr wohl einen Einfluss auf den Wert der
Immobilie haben, sind entsprechende Werte zusatzlich zu erfassen.

3.2.11 Beschreibung des Richtwertobjektes

Der Vergleichsfaktor, die Gebaudestandardstufe, sowie weitere Merkmale des
Richtwertobjektes der gewéhlten Gemeinde sind rechts neben den Eingabefel-
dern im Tabellenblatt ,,EingabeMaske” ersichtlich.

Angaben zum Richtwertobjekt

Gemeinde / Gemarkung /

Landkreis bzw._ Stadt: Aach [ Aach [ Trier-Saarburg
Marktsegment 4
Stichtag: 01.01.2022
Index nach Marktsegment 01.01.2022 (2010 = 100): 210
Wergleichsfaktor (Haustyp freistehend) 3.281 €lm*
Wergleichsfaktor (3281 €/m® x 1,00) 3.281 €/m*
Grundsticksgrilte (GG): 500 m*
bebaute Grundsticksteilflache bei maglicher separater Venwertbarkeit keine Angabe
Gebiudestandardstufe (GST): 3,00
Wohnflache (WF): 145 m*
Baujahr (BJ): keine Angabe
Gesamtnutzungsdauer (GMD): 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RMND): 65 Jahre
Bodenrichtwert (BRW),

maigeblich ist der BRW zum 01.01.2022

gemél Liegenschaftskarta/Geodatenserver RP 121 €/m?*
Sachwertfaktor 1,16

Aulten- und Mebenanlagen (Zeitwert):
Nebengebaude

Umrechnungskoeffizient aufgrund der Beriicksichtigung von Einliegerwohnungen
Feow: 1,00
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3.3 Erlauterung ,,Berechnung und Ergebnis*

3.3.1 Anpassung der Vergleichsfaktoren an das individuelle Bewertungsobjekt

Um die Vergleichsfaktoren (im Weiteren als Richtwert bezeichnet) an das konkrete
Bewertungsobjekt anzupassen, werden hierauf seitens des OGA nachfolgende An-
passungsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten zur Schatzung der Zu- und Ab-
schlage angewandt (vgl. 8 12 ImmoWertV). Diese wurden zum Teil vom OGA selbst

abgeleitet bzw. im Einzelfall der einschlagigen Literatur entnommen.

Beispiel:

N.N
15.01.2023

freistehend

650 gm

2,5

160 gm

1993

43 J.

140 €

6.500 €

Garage (13.500 €)
Keine

|F

01.01.2022

freistehend
500 gm

3,0

145 gm

keine Angabe
55 J.

130 €

Keine
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3.3.1.1 Beruicksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts

e
2

N.N
650 gm 500 gm
140 € 130 €
38 Berechnung des Vergleichswertes
39 1. Beriicksichtigung des Bodenwertanteils des Wertermittlungsobjekts (RIV1)
40 Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts pro m* Wf
41 |Bodenwert pro m® 140,00 €/m®
42 | Grundsticksgrale X 650 m*
43 |Anpassung an die Grundstiicksgrilie X 1,00
44 'Wohnflache () 160 m#
45 |Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts pro m* Wf (gof. nach Grundstiicksgréfe angepasst) = 568,75 €/m®
(Die Umrechnungskoeffizienten zur Grundstiicksgrédenanpassung wurden anhand der vom OGA zur Verfligung
A6 | gestellten Formel ermittelt und konnen geringfigia von der verdifentlichen Tabelle im LGMB 2019 abweichen.)
47 |Ermittlung des Richtwertes mit dem Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts
Ausgangswert ist hier der Vergleichsfaktor (RW) des RWG. Dessen Bodenwertanteil wird ersetzt durch den Bodenwertanteil des
48 indviduellen Wertermittlungsobjektes.
49 |Richtwert pro m® WF 3.2681,00 €/m*
50 Sachwertfaktor ! 1.16
51 Richtwert ochne Marktan@ssunq = 2 828 45 €/m?
52 Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts pro m* Wf + b68, 75 €/m*
53 Bodenwertanteil des Richtwertobjekts - 417,24 €/lm?*|
s4L Anfanaswert (R o) = 2,979 9R €/m?)
EZ_ Sachwertfaktor [SWFRWQ)]: X 1,13
59 Zwischenergebnis (RW): = 3.367 35 €/m®

Unterscheidet sich der Bodenwert des Richtwertgrundsticks (RWG) vom Bodenwert
des Wertermittlungsobjekts (WO), weil der Bodenwert pro Quadratmeter héher oder
niedriger und / oder die GrundstiickgréRe der beiden Grundstiicke unterschiedlich ist,
so muss der Bodenwertanteil des Richtwertgrundstiicks und des W ertermittlungsob-
jekts nach folgender Formel ermittelt und am Richtwert angesetzt werden:

Bodenwert (€/m?) x Grundsticksgrof3e (m?)

Bodenwertanteil (BWA) =
Wohnflache (m?)

.14
D.h. der Bodenwertanteil des Richtwertobjektes wird ersetzt durch den Boden-
wertanteil des individuellen Wertermittlungsobjektes.

Bei diesem ,Vorgang“ werden einerseits die Bodenwertanteile ausgetauscht und zu-
dem das Ergebnis mit dem Sachwertfaktor des Wertermittlungsobjekts an den
Grundstucksmarkt neu angepasst.

Beziglich weiterer Erlauterungen s. LGMB 2023, Tz 4.4.1.1 S.195 ff.

1% vgl. LGMB 2023 Tz. 4.4.1.1 5.195
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3.3.1.2 Anpassung an den Gebaudestandard (RW2)

‘Gebaudestandard 2,5 3,0
62 2. An ung an den Gebéaudestandard

63 Herauslésen des Gebaudewertanteils aus (RW4) 3.367,35 €/m?
54_ Zwischenergebnis [RW ; (BW)]: [568, 75 €m2x 1,13] - 642,69 €/m?
65 |Zwi schenergebnis [RW ;(Geb)]: = 2.724 66 €/'m?
67 Anpassung an den Gebaudestandard

68 UKgsr(WO): [ bei Gebéudestandard: 2,5] ® 1,184
69 |UKest(RIWG): [ bei Gebaudestandard: 3] / 1,276
70 |Zwi schenergebnis [RW 2 (Geb)]: = 2.527 26 €/'m?

Der Obere Gutachterausschuss hat aus den NHK 2010 Umrechnungskoeffizienten
zur Berucksichtigung der Unterschiede zwischen den Gebaudestandards (GST) des
Richtwert- und des Wertermittlungsobjekts abgeleitet.

Umrechnung des Richtwerts auf die Ausstattung des W ertermittlungsobjektes:

Gebaudestandard (GS)
Umrechnungskoeffizienten (UKcs) |
. GS-Stufe 1 15 2 25 3 35 4 45 5

| UKes | 1000 | 1052 | 1,111 | 1184 | 1,276 | 1,393 | 1,530 | 1,716 | 1925 |

Die Anpassung ist mit nachfolgender Formel vorzunehmen:

UKeer (WO)
UK., (RWG)

RW_(Geb) = RW (Geb) x

Beachte:

Die Gebaudemerkmale Gebaudestandard, Restnutzungsdauer, Wohnflache und
Einliegerwohnung beeinflussen lediglich den Geb&udewert. Eine Anpassung
darf daher nur am Gebaudewertanteil (hier: RW1(Geb)) erfolgen. Der Geb&ude-
wertanteil ergibt sich nach folgender Formel:

RW (Geb) = RW, - BWA(WO) x SWF(WO)

1>vgl. LGMB 2023 Tz 4.4.1.15.196
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3.3.1.3 Anpassung an die Restnutzungsdauer (RW3)

N.N
15.01.2023 01.01.2022
2,5 3,0

1993 Keine Angabe

43 . 55J.
?2 3. Anpassung an die Restnutzungsdauer
73 Zwischenergebnis [RW ,(Geb)]: 2.527,26 €/m?
74 | Zwischenergebnis [Restwert (WQ)]: [gem. Alterswertminderungsfunktion des OGAJ X 67,11%
75 [ Zwischenergebnis [Restwert (RWG)]: [gem. Alterswertminderungsfunktion des OGAJ / 84,23%
??’ Zwischenergebnis [RW 3 (Geb)]: = 2.013,59 €'m?

Zur Berucksichtigung der Unterschiede in der (ggf. modifizierten) Restnutzungs-
dauer zwischen Richtwertgrundstick (RWG) und Wertermittlungsobjekt (WO)
bedarf es einer Alterswertminderungsfunktion. Diese wurde vom OGA empirisch ab-
geleitet (s. Tabelle). Dazu rechnete der OGA rd. 400 Kaufpreise auf das Mittel aller
Grundstucksmerkmale der Stichprobe mit Ausnahme der Restnutzungsdauer um, so
dass sich die angepassten Kaufpreise nur noch in der Wertauswirkung der jeweiligen
Restnutzungsdauer (sowie den nicht erklarbaren Restfehlern) unterscheiden.

GND RND RW (RLP) (%) RW (Ross) (%) RW (Linear) (%)
(Jahre) (Jahre)

100 100 100,00 100,00 100,00
100 50 51,74 94,50 90,00
100 80 83713 88,00 80,00
100 70 742 80,50 70,00
100 60 64,72 72,00 60,00
100 50 54,92 62,50 50,00
100 40 44,73 52,00 40,00
100 30 3414 40,50 30,00
100 20 23,16 28,00 20,00
100 10 11,78 14,50 10,00

100 0 0,00" 0,00 0,00

*1) Werte wurden plausibilisiert

Die empirisch ermittelten Restwerte berechnen sich nach folgender Formel:

f(RND/GND) = (-0,19777 x (RND/GND)? + 1,19731 x RND/GND) x 100
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Berechnung des Gebaudewertanteils mit der Restnutzungsdauer des W ertermitt-
lungsobjekts:

e Der Restwert des RWG ist dem Modell zu entnehmen (84,23%).

e Der Restwert des Wertermittlungsobjekts (W O) errechnet sich nach folgender

Formel:
Restwert (WO) % = (- 0,19777 x (RND/GND)? + 1,19731 x RND/GND) x 100

Die Anpassung des Geb&uderichtwerts RW2(Geb) an den Restwert des W ertermitt-
lungsobjekts erfolgt mit dem Dreisatz:

RW.(Geb) = RW,(Geb) x Sestert (WO)
Restwert (RWG)
16

3.3.1.4 Anpassung an die Wohnflache (RWa)

‘Wohnflache 160 gm 145 gm

80 4. Anpassung an die Wohnflache {WF)

81 Zwischenergebnis [RW 3(Geb)]: 2.013,59 €/m?
82 | UKwe(WO): [ bei Wohnflache: 160 m2] X 0,97
83 |UKwe(RWG): [ bei Wohnfldche: 145 m2] ! 1,00

1.953,18 €/m?

85 | Zwischenergebnis [RW 4(Geb)]:

o

Bei der Errichtung von Einfamilienhausern entstehen beispielsweise fur die Hei-
zungsanlage, die sanitaren Einrichtungen, die Kuche etc. Grundkosten, die weitge-
hend unabhéngig von der GréRe der Wohnung sind. Deshalb werden fir kleine
Einfamilienh&user beim Erstverkauf - bezogen auf den Quadratmeter Wohnfla-
che - regelmalig hohere Preise erzielt als fir gréRere Objekte, da sich die vor-
genannten Grundkosten auf eine geringere Wohnflache verteilen. Diese Kosten-
relation spiegelt sich haufig auch beim Weiterverkauf in den Kaufpreisen wider.

Zur Berucksichtigung der diesbeziiglichen Unterschiede zwischen Richtwertgrund-
stiuck (RWG) und Wertermittlungsobjekt (WO) greift der OGA auf eigene Untersu-
chungsergebnisse, die aus rd. 900 Kaufpreisen abgeleitet wurden, zurtck.

| Wohnfiiche (WF) der EFH [m?] S0 | 60 [ 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120 | 130 | 140

| UKy 1,14 | 1,11 | 1,09 | 1,08 | 1,06 | 1,05 | 1,04 | 1,02 [ 1,01 | 1,00 |

| Wohnfiiche (WF) der EFH [m?] 145 | 150 | 160 | 170 | 180 | 190 | 200 | 210 | 220 | 250 | 300

| UKy 100 (100 (099|098 |097 109 |09 |095)1095]093 091

®vgl. LGMB 2023 Tz. 4.4.1.1 5.197
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3.3.1.5 Zuschlag zur Berlucksichtigung von Einliegerwohnungen (RWs)

CEinlegerwohnung Keine

5. Zuschlag zur Beriicksichtigung von Einliegerwohnungen (EL W) (RW5)
88 | (nur am Gebaudewertanteil)
89 Zwischenergebnis [RW4(Geb)]:
90 FE_wI
92 Zwischenergebnis [RWs(Geb)]:

no

Vgl. Tz. 3.2.9

3.3.1.6 Beruicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem
Richtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag (RWs)

_ 15.01.2023 01.01.2022

6. Beriicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem Richtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag
95 (RWS6)
95_ Zwischenergebnis [RW 5 (Geb)]: 1.953,18 €/m?

97 Zwischenergebnis [RW 1 (BW)]: + 642,69 €/'m*
98: Gesamtwert [RW1(BW) + RWS5(Geb)] = 2.595 87 €/im?
99 UK Wertermittlungsstichtag (Index): X 226,0
100 UK Richtwertstichtag (Index): ) 210,0
101/ Zwischenergebnis (RWg): 2.793,65 €/m?

anal

Die Veranderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen Richtwertstichtag und
Kaufzeitpunkt wird mit Hilfe der vom Oberen Gutachterausschuss ermittelten Preisin-
dizes fur mit Einfamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke abgeleitet.

Beachte:
Vor der Anpassung ist der Bodenwertanteil RW1(BW) auf den Geb&udeanteil
(RWs5(Geb)) wieder aufzuaddieren. Der Bodenwertanteil am Richtwert errechnet

mit folgender Formel:

RW,(BW) = BWA(WO) x SWF(WO)
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3.3.1.7 Zuschlage fur Aulenanlagen (z.B. ErschlieBung/Befestigung) und Ne-
bengebaude (z.B. Stellplatze, Garagen und Carports)

1. Zuschlage fiir AuBenanlagen (z.B. ErschlieBung/Befestigung) und Nebengebdude (z.B. Stellplatze, Garagen und Carports)
o (Zeitwerte)

105 Zwischenergebnis (RWg): 2.793,65 €/m?
106 bauliche und nichtbauliche Auldenanlagen (&/m? Wohnfidche) [ 13500 &m?* /160 m*] + 84,38 €'m?
107 untergeordnete Nebengebaude (€m? Wohnfldche) [ 7000 €m2/ 160 m2] + 43 75 €/m?
109 Zwischenergebnis (RW7): = 2.921,78 €m?
111 Wohnfache X 160 m*

113 vorlaufiger Vergleichswert (¥ VW)

444

467.484.80 €

Fur AuRBenanlagen (z.B. Ver- und Entsorgungsleitungen, Wegebefestigung und Ein-
friedung) werden pauschal 4% des Geb&udewerts angesetzt (vgl. Tz. 3.2.8.)

Stellplatze, Garagen und/oder Carports sind als Zeitwert zum Wertermittlungs-
stichtag marktgerecht zu schatzen und auf den nach den vorgenannten Schritten
Zwischenwert aufzuaddieren.

Entsprechend wurden vom OGA empfohlene Pauschalen (pro Stellplatz) seitens des
Landesamts fur Steuern angepasst und hier angesetzt (vgl. Tz. 2.2.7).

Mittels Multiplikation mit der Wohnungsflache ergibt sich der Vergleichswert.

Im EFH-Rechner erfolgt abschlieRend eine Rundung des Gesamtergebnisses.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Wertminderungen
durch Wohnrechte und Grunddienstbarkeiten vgl. 8§ 183 Abs. 3 BewG bzw. Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten vgl. R B 179.2 Abs. 8) sind nicht zu
beriicksichtigten.

Ebenso sind Abschlage wegen Unterschieden in der Vermietungssituation zwi-
schen Richtwert- und Wertermittlungsobjekt gem. § 183 Abs. 3 BewG nicht zu be-
ricksichtigten.
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N.N
15.01.2023 1,06 01.01.2022
650 gm Austausch 500 gm
2,5 0,927 3,0
(1,184/1,276)
160 gm 0,97 145 gm
(0,97/1,00)
1993 s. RND Keine Angabe
40 J. 0,79 55 J.
(64,43/81,87)
140 € Austausch 130 €
13.500 € 84,38 €/qm -
Garage ( 7000 €) 43,75 €/gm -
Keine 1,00 Keine
2.921,78 €/qm <———— 3.281 €/gm
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