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Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in
der Stadteregion Aachen

Vorschriften

aktuell vormals

= |[mmoWertV (2021) = |[mmoWertV (2010)
* ImmoWertA

=» Einheitliche Grundsatze der fir die
Wertermittlung erforderlichen

Daten
 WertR

=» Zwingende Anwendung der
ImmoWertA durch Erlass IM, sowie
§ 29 (3) GrundWertVO

=» Lediglich Empfehlungscharakter

=>» In Erarbeitung: Anwendungshilfe
der AG Bewertungsmodelle der
AGVGA.NRW
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fiir Grundstiickswerte in
der Stadteregion Aachen

Rechte und Belastungen

= §46 ImmoWertV - Allgemeines zu grundstlicksbezogenen
Rechten und Belastungen

(2) Als grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in Be-

tracht

grundstiicksgleiche Rechte,

weitere beschrénkte dingliche Rechte, I

Baulasten,
grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.
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Rechte und Belastungen

2. weitere beschrankte dingliche Rechte

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(§§ 1090 — 1093 BGB) z. B. Wohnungsrecht (§ 1093 BGB),
Wohn- und Mitbenutzungsrecht,
subjektiv-personliche Leitungsrecht*, Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)
Nutzungsrechte

NieRbrauch (§§ 1030 — 1089 BGB)

Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG)

Wegerecht* (Geh- und Fahrrecht)

Grunddienstbarkeiten Leitungsrecht”

(§§ 1018 — 1029 BGB)

Unterbaurecht

Unterfahrtrecht

Leibrente, Zeitrente

(§ 46 Abs. 2 Nr. 2)

(8§ ﬁ%%";flséGB) Geld-, Sach- oder Dienstleistungen

Erbbauzins (vgl. §§ 48 ff.)

weitere beschrankte dingliche Rechte

dingliches Vorkaufsrecht (§§ 1094 ff. BGB)

Erwerbsrechte

VVormerkung ** (§§ 883 ff. BGB)
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fiir Grundstiickswerte in

Wertermittlung bei Wohnungs- und der Stateregion Aachen
Nief3brauchrechten

Kritik an der WertR

= Fehlende einheitliche Systematik
* Unterschiedliche Modelle in Abhangigkeit vom Objekttyp

* Unsichere Prognose aufgrund mégliche Anderung von
Eingangsparameter wahrend Laufzeit des Rechts

* Fehlende Marktanpassung

ImmoWertV/A

* Einheitliches Modell unabhangig von Wertermittlungsobjekt
 grundsatzliche Vorgehensweise
* Beriucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung)
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Ablaufschema bei der Wertermitt-
lung von Rechten und Belastungen

Verglaichspreise fiir Wert des fiktiv nicht begiinstigten oder des fiktiv unbelasteten Grundstlicks (§ 47 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2)
beglinstigte oder belastete

Grundstiicke {marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert des fiktiv nicht begiinstigten oder des fiktiv unbelasteten
(§47 Abs. 1 Satz 1 Nr.1) Grundstiicks)
-
I Umrechnungskoeffizient ': Beriicksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung

(§47 Abs.2Nr. 1) | (§ 47 Abs. 2 Nr. 2)

2
andere geeignete Weise

Beriicksichtigung |:§ 47 Abs. 3 Nk 2:'

. - »
wlrtschaﬁllcher_ Vor- und sachverstindige Schitzung
Machteile

Anwendung nicht
r l. §9 Abs. 3 Satz 2
| statistische Auswertung | (§ 47 Abs. 3 Nr. 1) normierter Verfahren und (vel. § B 22|

' (vgl.§24Abs. 2N 1) ! Vorgehensweisen

vorlaufiger Verfahrenswert des beglinstigten oder des belasteten Grundstiicks

Verfahrenswert des begiinstigten oder des belasteten Grundstiicks
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Ablaufschema bei der Wertermitt-
lung von Rechten und Belastungen

Bericksichtigung Wert des fiktiv nicht . .
wirtschaftliche Vor- und beglinstigten ader des fiktiv andere geeignete Weise
Machteila unbelasteten Grundstiicks (§ 47 Abs. 4 Nr. 4]
(§ 47 Abs. 4 Nr. 2) (& 47 Abs. 4 Nr. 3}

Vergleichspreise fiir
Rechte oder Belastungen
(8 47 Abs. 4 Nr. 1)

- .

Bericksichtigung -
Statistische Auswertung wirtschattlicher Vior- und Anwendung nicht SaChVE'HTSta”d'B;E
Machteile (2. B. normierter Verfahren Schitzung
[vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) Umrechnungs- und Vorgehensweisen (vel. & 9 Abs. 3 Satz 2)
koeffizienten)

Beriicksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
(§ 47 Apbs. 4 Satz 2)

Verfahrenswert des Rechts oder der Belastung




Beispiel aus der ImmoWertA

Anhang D Nief3brauch

= Wertermittlung von
Niel3brauch nach gleichen
Grundsatzen

= Vereinbarungen zu beachten
=» Vertrag einzusehen

= Fallbeschreibung

(Zinssatz 3,5%; jghrich nachschissig; ay = §y— 1 = 10,204 -1}
—  fur das Recht
(Zinssatz 3,0%; monatlich vorschissig; "2&,= 10,086}

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

—  Wert des belasteten Grundsticks: Abschlag im Hinblick auf
den Mielbrauch fiir die belastete Eigentumswohnung (§ 47
Abs. 1 Satz 2; vgl.. auch Nr. 47.5)

Wert des Rechts: Zu- Abschlag im Hinblick auf demn
Mielbrauch (§ 47 Abs. 4 Satz 2; vgl. auch Nr. 47.5)
Weitere Annahmen:

—  keine weiteren bescnderen cbjektspezifischen Grundstiicksmerkmale
- keine weiteren wirtschaftlichen Vor- und Machteile

Der Gutachterausschuss

fiir Grundstiickswerte in

Wertermittiungsatichtag
Art der Belastung

Berachtigte Frau - Alter 76 Jahre
Wohnflache 140 m?

Mettokalimiete 11.000 €/ Jahr

Kosten und Lasten

— Die Berechtigte iragt die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32); dazu geharen
neben den Kosten der ordentlich Unterhaltung (§ 1041 BGB) kraft vertraglicher
Vereinbamnung auch die Kosten fur autergewdhnliche Ausbesserungen und somit
die vollen Instandhaltungskosten.

Folgende Kostenansatze sind zu bericksichtigen (§ 32 i.V.m. Anlage 3}
- Verwallungskosten A73 €llahr
- Instandhalungskosten: 12,20 £'m2 1.708 €lJahr

- Mietausfallwagnis: 2 Prozent des Rohertrags 220 €\ lahr

Tragung wvon Lasten (§ 1047 BGB): Gem3lk wvertraglicher Vereinbarung tragt die
Berechtigte auch die aullergewdhnlichen dffentlichen Lasten (z.B.
Erschliefungsbeitrdge nach BauGB]).

- Hier: keine Kosten zu enwarten
— Woeitere Kosten und Lasten fallen nicht an.
Restnutzungsdausr 30 Jahre

Restnutzungsdawer (30 Jahre) = Lebenserwartung (12,44 Jahre)
(Sterbetafel 2019/21)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert

der fiktiv unbelasteten Eigentumswohnung 320.000 €

Kapitalisierungszinssatze (Nr. D.1.6)
—  fur die belastete Eigentumswohnung

—  furdas Recht

Leibrentenbarwertfaktor {Sterbetafel 2019/21)

—  fur die belastete Eigentumswohnung

4
15.08.2023 '

Unentgelticher NigBbrauch | &

der Stadteregion Aachen

N




marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 320.000 €
Werteinfluss des Rechis
»  wirtschaftlicher Nachieil des Miekbrauchs fur den

Beispiel der ImmoWertA Hennungzeigentimer

entgangene marktdblich erzielbare

Mettokaltmiete 11.000 €idahr

Leibrentenbarwertfaktor

{idhrlich nachschiissig) x 8,204

Barwert der entgangenen Metokaltmiste - 101.244 €
»  wirtschaftlicher Vorteil des Miefbrauchs fir den

= Wert der mit einem
NieRbrauch belasteten v

Bewirtschaftungskosten

Eigentumswohnung _ Verwsitungskosten 173 Esate

- Instandhaltungskosten + 1.708 € Jahr
- Mietausfallwagnis + 220 £/ Jahr
Summe der Bewirtschaftungskosten = 2301 €

Leibrentenbarwertfaktor

(jahriich nachschiissig) * 220

Barwert der Bewirtschaftungskosten + 21178 €
Entfall von Lasten (§ 1047 BGE)

sowie weiterer Kosten und Lasten * 0
« ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Machteile +- 0E
Vorlaufiger Verfahrenswert der belasteten _ 379.034 €

Eigentumswohnung

Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse:

Abschlag im Hinblick auf den Niebrauch
fir die belastete Eigentumswohnung (& 47 - 35.990 €
Abs. 1 Satz2; vgl. auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswenrt der

belasteten Eigentumswohnung = 203344 €
gaf. weitere besonders objektspezifische ol 0E
Grundstiicksmerkmale '

Verfahrenswert der belasteten Eigentumswohnung = 203944 €

Verkehrawert der belasteten Eigentumswohnung 204,000 €




wirtschaftlicher Vorteil des NMiekbrauchs fiir die

Beispiel der ImmoWertA

= Wert des NielBbrauchrechts

Vorlaufiger Verfahrenswert des NieBbrauchs

Berechtigte

Entfall der marktablich erzielbaren
Mettokafmiste

Leibrentenbarwertfaktor
{momatlich wvorschiissig)

Barwert der Mettckaltmiste

11.000 € Jahr

10,066

wirtschaftlicher Nachieil des Niekbrauchs fir die

Berechtigte

Tragung won nicht umlagefihigen
Bewirischaftungskosten

- \Verwaltungskosten
- Instandhaltungskosten
- Mistausfallwagnis

Summe der Bewirtschaflungskosten

Leibrentenbaraertfakior
(momnatlich worschiissig)

Barwert der Bewirtschafiungskosten

Tragung won Lasten (§ 1047 BGB)
sowie weiterer Kosten und Lasten

ggf. weitere wirtschaftliche Vor- und Machteile

ara €ldahr
1.708 €/Jahr
220 €fJahr
230 £

10,066

110.726 €

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse:
im Hinblick auf den Mielbrauch (& 47 Abs. 4 Satz 2; vgl.
auch Nr. 47.5)

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des
Hiekbrauchs

gaf. weitere besondere obhjektzpezifische

Grundsticksmerkmals

Verfahrenswert des Niefbrauchs

23162 €
1R
D€

87.564 €

D€

87.064 €

0€

87.064 €

Wert des NieBbrauchs

88.000 €
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Problemstellung der Beispiele

Beispiel spiegelt nicht die Realitat von begriindeten
NieBbrauchrechten wieder:

= Allgemeine Uberlegungen
Umgang mit Zinssatz/Alter bei Leibrentenberechnung

Umgang mit der Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse (Marktanpassung)

Standardfall Niel3brauch nach BGB

Eigentimer tragt alle Kosten
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Nief3brauch nach Regelungen BGB

» Verteilung der Lastentragung
beim NielSbrauch

Gesetzliche Regelung zur Lastentragung beim NieRbrauch

Lastentragung durch NieRbraucher Lastentragung durch Eigentiimer

A 4 y

Ordentliche &ffentliche Lasten Aulterordentliche offentliche Lasten
(§ 1047 BGB) (§ 1047 BGB)

¥

Privatrechtliche Lasten
(§ 1047 BGB)

r

Versicherung
(§ 1045 BGB)

3 h

Gewdhnliche Unterhaltung Aultergewdhnliche Ausbesserung
(§ 1041 BGB) (51041 BGB)

Y

Laufende Betriebskosten
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Nieflbrauch nach BGB

Verteilung der Kosten und Lasten

Verteilung der Kosten und Lasten beim Niefibrauch im Rahmen der Wertermittiung
bei rein gesetzlicher Regelung

im Rahmen der Wertermittlung

= Berechtigte: gewohnliche
Unterhaltung (§ 1041 BGB)

Eigentiimer: Kosten fir
aulergewohnliche
Unterhaltung
(Ausbesserungen und
Erneuerungen, Dach und Fach)

=>» Differenzierung der
Instandhaltungskosten

Kosten- u. Lastentragung
durch den Niellbraucher

Kosten- u. Lastentragung
durch den Eigentimer

¥

¥

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten == 100 %
Instandhaltungskosten == 50 %

Mietausfallwagnis == 100 %

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten == 0%
Instandhaltungskosten == 50 %

Mietausfallwagnis == 0%

e

o

Betriebskosten

Laufende Verbrauchskosten
(wie Strom, Wasser usw.)
Notwendige Versicherungen
(51045 BGB)

Ordentliche 6ffentliche Lasten

Betriebskosten

Gagf. nicht umlagefahige
Betriebskosten (z.B. bei Leerstand)

(51047 BGE)

e

Ggf. Privatrechtliche Lasten (51047 BGE)

Gagf. Privatrechtliche Lasten (51047 BGE)

s

Gaf. Aulerordentliche offentliche
Lasten (51047 BGB)

20
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BerﬁCkSiChfigung der derStédteregionAache
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile

Mit einem Niel8brauch belasteten Grundstuick

wirtschaftl. Nachteil wirtschaftl. Vorteil

* entgangene Miete oder * anrechenbare
Pachten bzw. Ertrage Bewirtschaftungskosten

= sonstige jahrliche Nachteile = sonstige jahrliche Vorteile

=» An die Lebenserwartung =>» An die Lebenserwartung
kapitalisierter Barwert kapitalisierter Barwert

= Sonstige wirtschaftlichen Vor- und Nachteile (ErschlieBungskosten,
uber anr. BWK hinausgehende etwa Baumangel/Schaden)

21
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Leibrentenbarwertfaktor

Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile mit dem an
die Lebenserwartung (ggf. verbunden) gebundenen Barwertfaktor

Versicherungsmathematisches Alter ist zu verwenden

Bei belasteten Grundstlicken: jahrlich nachschissig
Leibrentenbarwertfaktor (mit Liegenschaftszinssatz)

Bei Wert des Rechts: monatlich vorschissig
Leibrentenbarwertfaktor (entspr. tatsachlicher Zahlungsstrome:
Kapitalisierungszinssatz — Dynamikzinssatz = naherungsweise
Liegenschaftszinssatz flr vermietete Objekte)

22
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Marktanpassung

= Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Bezug auf
das Recht oder die Belastung (§ 47 Abs. 1 Satz 2)
* Bei einem mit einem Nielsbrauchrecht belasteten Grundstiick
EinflussgroRe Auspragung

(bezogen auf den Gewicht
Wertermittlungsstichtag) ; 1,00

Dauer der Belastung mittel

Verhaltnis Barwert der
wirtschaftlichen Wertmin-
derung zum unbelasteten
Verkehrswert

gering mittel

Nachfrage{ ausge- | Angebots- |_

iiberhang | glichen | lberhang 0,00 0,20

Immobilienangebot

Min. Max. Summenprodukt
10% 30% 1,50

Marktanpassung rd. 25,00%

25 % =10 % + ((30 % - 10 %) /2) x (1,50 x 0,20 + 2,00 x 0,60 + 0,00 x 0,20))

23
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Marktanpassung

= Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Bezug auf
das Recht oder die Belastung (§ 47 Abs. 1 Satz 2)
* beim Wert Niel3brauchs

Einflussgrofte zeitliche Dauer des Rechts
(bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag) kurz mittel lang

Gesamteinfluss negativ -0,10 -0,20 -0,30

des NielRbrauchs
fur den

Berechtigten positiv 0,10 0,20 0,30

neutral 0,00 0,00 0,00

Marktanpassung rd. Wert [%]

24
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Beispiel 1

= Verkehrswert des
belasteten
Grundstucks mit
NieBbrauch nach
BGB

{1 marktangepazsier vodaufiger Verfahrenswent des fikiiv unbelasteten Objekiz 410000 €
{2y jBhriich markiiblich erzielbare Netiokaltmiete des belasteten Objekts (Jahresroherirag) 13600 €
{3 Wehnfdche 135
4y Restnufzungsdauer des belasteten Objekis 30 Jahre
%)  Kapitalizierungszinssatz (entepr. hier dem Liegenschaftszinssatz) 3,0%
(&) wersichenmgamathematsches Alter der Berechtigten (Jahre) zum Wertermittiungsatichtag Mann 85
Frau 85
(7) Lebenserwartung der Berechtigten (Jahre), Grundlage: allg. Sterbetafel 201572021 Mann g
Frau T
{8) Prifung- RND (30 Jahr) = Lebensenmartung (5 baw. 7 Jahre) == Normaler Berechnungaverlau®
3)  Leibrentenbarwertfaktor (jahrlich nachschilssig) fiir eine 85-jahrige Frau bei einem
Zinzsaiz von 3,0; Grundlage: Statistizches Bundesamt, Kummutationszahlen und 60284

Versicherungbarwerte fiir Leibrenten 201972021

10} Folgende Kosten und Lasten werden wom Berechliglen getragen:
anrechenbare Bewirtschafiungskosten:
Gewichiung der Instandhaliungzkosten
== Kosfen der gewohnlichen Unterhaltung Gewicht 0,50
== Kosten fir aulergewihniiche Ausbeszenmgen und Emeuerungen Gewicht 0,00

Gewichizsumme der dbemommenen Instandhalungskosten 0,50

== anrechenbare Bewirtzchafungskosten im Sine des § 32 ImmoWertV' iV .m. Anlage 3

Verwalhmgekosten 1 Wohneinheit x M€ = M4z
Linstandhaltungskosten 155 m? Wohnfidche x 13,50 € x Gewicht 050 = 146 €
Mietausfallwagnis 2 % vom Jahresmoherirag = IT2E

Summe 1.762 €
- privatrechifiche Lasten

== micht worhanden O£
- auBerordentliche Sffentiiche Lazten

== nicht anrechenbar D€
- weitere Kosten und Lasten

== nicht anrechenbar 0€
(11) Abschiagsfaktor im Hinblick auf den Nie2brauch / Marktanpassung 0,13
112] DEsongeren CojekIspezmschen GIUNGSIUCRemerkmae

- Abzchlag wegen ErschlieBungzbeitrag nach BauGB - 20000 €

- Abschlag wegen Baumangel'Bauschaden - 10.000 €

- Abzchlag wegen Einfragung im Grundbuch, Abfeilung Il Fid. Nr. & (Wegerechi) - 26000 €



Y 5ercchnung:

Beispiel 1

= Verkehrswert des
belasteten
Grundstucks mit
NielSbrauch nach
BGB

Marktangepazster vordufiger Verfahrenswert des fikfiv unbelasteten Objektes 410,000 €
Werteinfiisse durch das Rechi
jahdicher wirtschaftlicher Nachteill des Grundstiickseigentimers aus:
- enfgangene, markiblich erzielbare Nelfokafimiele -18. 60 £€
- sonstige jahriche Machieile =ind nicht bekannt 0€
Summe der jahrichen Machteis 13600 €
Auf die Lebenserwariung der Berechiigien kapitalisierier Barwert

SBRO0E x 6,3284 [Leibrentenbarwertaktor) = AMAEE
j@hrlicher wirtschaftlicher Yorteil des Grundstickseigentimers aus:

|- Enffall der anrechenbaren Bewrischaftungskosten 1.762€ |
- sonstige jahriche YVorteile zind nicht bekannt 0€
Summe der jahrichen Vorteile 1.782€
Auf die Lebenserwariung der Berechiigien kapitalisierier Barwert
1762 € x 65234 (Leibrentenbanwertiaktor) = 11.505 €

Sonstige wirtschaftliche Vor- und Nachieile des Grundstiickseigentimers
- == nicht vorhanden €
Yorlaufiger Verfahrenswert des belasteten Objekis J00.0TE €
Bericksichiigung der allgemeinen Wertverhalinizse imv Hinblick auf den Mielbrauch ¥ 013
Abschlag im Hinblick auf den Gezamieinfluss des Nizfbrauchs 0,010 €
(5 47 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerth; wgl. auch Nr. 475 ImmoWerta) '
Marktangepaszster vordaufiger Verfahrenswert des belazlelen Objekis 261,066 €
Berticksichfigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Abschlag wegen Erschiisflungsbeitrag nach BauGB 20.000€
Abschlag wegen Baumangel/Bauschéden 10.000€
Abschlag wegen Einfragung im Grundbuch, Abteilung 11, d. Nr. 6 (Wegerecht) 26.000€
Verfahrenswert des belasteten Objekts 205066 €
Verkehraswert des belasteten Objekts rd. 205000 €
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Beispiel 2

Zusammenfassung der Ausgangsdaten

= VVerkehrswert des (1) marktangepasster vorliufiger Verfahrenswert des fiktiv unbelasteten Objekts 410.000 €
.. 2y jahriich markbiblich erzielbare Netiokaltmiete des belasteten Objekts {Jahresroherirag) 18600 £
belasteten Grundstlicks 3 wonnface 155
. . . | Restnuizungsdauer des belasieten Objekiz 30 Jahwe
m |t N | e B b ra u C h be [ d e m Kapitalisierungszinssatz (entspr. hier dem Liegenschaftszinszatz) 3. 0%
. ) (&) wersicherungsmathematisches Alter der Berechiigten (Jahre) zum Wertermitilungsstichtag Mann 86
der Eigentumer alle o
- ) Lebensenwartung der Berechtigten (Jahre), Grundlage: allg. Sterbetafel 201902021 Mann 2
Kosten und Lasten tragt ™ . gt (Jaire), Grundlage: . S -
{8) Prifung: RND (30 Jahr) » Lebensensarbmg (3 baw. 7 Jahre) == Normaler Berechnungsverlauf

(9)  Leibrentenbarwertfaktor (jahrlich nachschissig) fir eine 85-jShrige Frau bei einem
Zinzsalz von 3,0; Grundlage: Statistisches Bundesamt, Kummutationzzahlen und 6, 5254

Versicherungbarwerte fiir Leibrenten 204 2720021
{10) Folgende Kosten und Lasten werden vom Berechtigten getragen:

anrechenbars bewirtschafungskosten:

=> keine D€

privatrechiliche Lasten

== nicht worhanden £ |

aulerordentliche ffentliche Lasten

== nicht anrachenar DE

weitere Kosten und Lasten

== nicht anrachenbar D€
{11) Abschiagsfaktor im Hinblick auf den Niebrauch / Markianpassung 016
{12) besonderen objekizpezifischen Grundstickemerkmalke

- Abschlag wegen ErschlieBungsbeiirag nach BauGE -20.000 €

- Abachlag wegen BaumingelBavschaden -10.000 €

- Abschlag wegen Entragung im Grundbuch, Abteilung I, Fd. Mr. & (Wegerechi) -26.000 €
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Beispiel 2

= Verkehrswert des
belasteten Grundstucks

mit Niel8brauch bei dem,

der Eigentimer alle
Kosten und Lasten tragt

Berechnung:
markiangepasster voraufiger Verfahrenswert des fikfiv unbelasteten Objektes 410,000 €
Werteinflizse durch das Recht
jahricher wirtschaftlicher Nachtzil des Grundstickseigentimers aus:
- entgangene, markiblich erzielbare Mettokalimigts -16.600 €
- sonstige jahrdiche Machisile sind nicht bekannt 0€
Summe der jahrlichen Nachteis -18.600 €
Auf die Lebenzerwariung der Barechiigizn kapitalizierier Barwert
SBEDD € x 65284 (Leibrentenbarwertfaktor) = A48 €
idicher wirtschaftlicher Yorteil des Grundstickseigentimers aus:
ential der anrechenbaren Eewitsuhaﬂungskuatm 0E |
- sonstige jahriche Vorteile sind nicht bekannt 0E
Summe der jahrlichen Vorteile D€
Auf die Lebenserwariung der Barechiigizn kapitalisierier Barwert
D€ x 65284 |Leibrentenbarwertfaktor) = k3
Sonstige wirtschaftlichen Wor- und Nachteile des Grundstuckseigentimers
- ==nicht vorhanden = 0€
Vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten Objekis 2BB.5T2 €
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhilinizse (Markianpassung) x 0,16
Abschlag im Hinblick auf den Gesamiteinfluss des Mizforauchs SEATIE
(547 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerV, wgl. auch Nr. 47.5 ImmoWert4) '
Marktangepazster vordufiger Verfahrenawert des belasteten Objskis 242400 €
Berucksichtigung der besonderen objektzpezifischen Grundsticksmerkmals
Abschlag wegen Erschlielungsbeitrag nach BauGB 20.000€
Abschlag wegen Baumningel/Bauschéden 10.000€
Abschlag wegen Eintragung im Grundbuch, Abteilung 11, d. MNr. & {Wegerecht) 26.000€
Verfahrenswert des belasteten Objekts 166400 €
Verkehrswert des belasteten Objekis rd. 186000 €
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R T T
(1) jéhrich marktiblich erzielbare Nettokakmiete des belasteten Objekts (Jahresrohertrag) 16,600 €

{2)  jahricher Wervorteil aws der Unkindbarkeit und Sicherheit vor MieterhGhungen 1.660 €
- ~ {3 Wohnfldche 155
Be I s p I e I 3 4} Restnuzungsdauer des belasteten Objekts 30 Jahre
(3] Kapitalisienungezinssatz (entspr. hier dem Liegenschafiszinssalz) 3.0%
(6) wersicherungsmathematisches Alter der Berechfiglen (Jahre) zum Wertermitlungsstichtag Mann 35
Frau a5
. . (7] Lebensenwartung der Berechbigten (Jahwe), Grundlage: allg. Sterbetafel 201572021 Mann 5
= Wert des NielBbrauchs bei w7
R (8} Prifung: RND {30 Jahr} = Lebenserwartung (5 bzw. 7 Jahre) == Nommaler Berechnungsweniauf
g e Setzl 1C h er Reg e | un g (%)  Leibrentenbarwertfaktor (jhriich nachschiissig) fir eine A54hrige Frau bei einem
Iinssatz von 3,0; Grundlage: Statistisches Bundesamt, Kummutationszahlen und 56,2284
nac h BG B Versicherungbarwerte fir Leibrenten 2019/2021
{10) Folgende Kosten und Lasten werden vom Berechtigien getragen:
- anrechenkbars Bewrtschafiungskosten:
== Kiosten der gewdhnlichen Untematung Gewicht 0,50
== Kosten fur auergewdhniche Ausbesserungen und Emeusrungen Gewicht 0,00
Gewichtssumme der ibemommenen Instandhalungskozten 050

=» anrechenbars Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWerdy iV.m. Anlage 3

Werwalungskosten 1 Wohneinhait x i€ = M4e
| Instandhaltungskosten 155 m* Wohnflache x 1350 € x Gewicht 050 = 146 €

Miztausfaliwagnis 2 % wom Jahresroherirag = JT2€

Summe 1762 €

- privatrechifiche Lasten

== nicht vorhanden DE
- aulerordentiiche offentliche Lasten

== nicht anrechenbar DE
- weitere Kosten und Lasten

== nicht anrechenbar DE

{11} Folgende Kosten und Lasten werden wom Eigentimer getragen:
- privairechifiche Lasten

== nicht vorhanden D€
- aulerordentliche offentiche Lasten
== Erschlizfungsbeitrag nach BauGB 20.000€
- weitere Kosten und Lazten
== (iber die anrechenbaren Bewirtschaftungskosten hinausgehends BaumdngalBauschiden 10.000 €
|{]2'| Abschiagsfakctor im Hinblick auf den Mielbrauch / Markisnpassung 0.10 |

(13) besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
== nicht vorhanden - £



jahrlicher wirtschaflicher Vorteil des NieBbrauchs fiir di= Berechtigte:

. . - Entfall der markiblich erzielbaren Mettok altmiste 18.000 €
Be I s p I el 3 - Unkiindbarkeit und Sicherheit wor Mieterhohungen 1.860 €
- Entfall der Instandhaftungskosten fir die auliergewshnliche Unterhaltung 1.048 €
- sonstige jFhiiche Voreile sind nicht bBekannt o€

Surnme der jahrichen Vorteile 21.506 €

=% die Lebenserwartung der Berechtigten kapitalisierter Barmert

n Wert deS NieBbraUChS be| 21506 € x 65284 (Leibrentenbarwertisktor) = 140.401 €
gesetZIiCher Regelung jahrlicher wirtschafiicher Nachteil des MieRbrauchs fiir die Berechtigte:

|- anrechenbars Bewinschaftungskosten 1.782 € |
n aCh BG B - sonstige jghiiche Machteile sind nicht bekannt o€
Summe der jahrichen Machtede 1.782 €

Auf die Lebenserwartung der Berechtigien kapitalisierter Barmert
1762 € x 65284 |Leibrentenbarwerfakior) = -11.505 €

Sonstige wirtschaftliche Vor- und Machteile des MieRbrauchs fiir die Berechtigte:

- ‘orted: Wom Eigentimer zu tragende Erschlielungskosten = 200000 £
‘orted: Vom Eigentimer zu tragende Kosten, welche Gber die anrechenbaren _ 10.000 €
Bewirischafungs kosten hinawsgshen (Baumangel/Bavschiden) - )

Vordiufiger Verfahrenswert des NieBbrauchs 158897 €

Bericksichtigung der allgememnen Wertverhalinisse im Hinblick auf den Mielbrawch x 0,10

Fu- bzw. Abschlag im Hinblick auf den Gesamteinfuss des Miefbrauchs 15,890 €

{547 Abs_ 1 Satz 2 ImmoWertV: wgl. auch Mr. 47.5 ImmoWertA) )

Marktangepasster wridufiger Verfahrenswert des Miellbrauchs 1T4.T86 €

Bernicksichtigung der besonderen objektspe zifischen Grundstiicksmerkmale

== nicht vorhanden - £

Verfahrenswert des NieBbrauchs 1T4.786 €

Wert des MieBbrauchs fiir die Berechiigte rd. AT (0 €
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Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in

Faz i-l- u nd Ausb I iCk der Stidteregion Aache

Verbindliche Anwendung der ImmoWertV/A durch die Gutachterausschisse

Verbesserungen gegenuber der WertR: Klarstellungen und Schemata zur
Bewertung von NieBbrauchrechten in der ImmoWertV/A

Beispielrechnungen der ImmoWertA lassen jedoch Interpretationsspielraum,
insbesondere bei der Wahl der Ansatze

Klarung noch offener Fragen / Sonderfalle in der AG Bewertungsmodelle der
AGVGA.NRW (u. a. kurze Restlaufzeit des Rechts)

Veroffentlichung einer AGVGA-Anwendungshilfe auf BORIS.NRW

11. Fachforum Grundsttickswertermittlung 2024 | 11. Oktober 2024 34



Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in
der Stadteregion Aachen

*Haben Sie Fragen?
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