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600.000€
moderate Anhebung um 50%

524 (1) |
Wohnwirtschaftlich genutzte Objekte

VDP-PREISINDEX ETW e :
bei Vergabe von Kleindarlehen

® Kapitalwert

250

J...Jkann auf die Erstellung eines
195,6% Gutachtens nach § 5 verzichtet werden,
wenn der auf dem Objekt abzusichernde
Darlehensbetrag unter Einbeziehung
aller VVorlasten den Betrag von 600.000

200

Euro nicht ubersteigt. Bei einer teilweise
gewerblichen Nutzung des Objekts darf
jedoch der darauf entfallende
Ertragsanteil ein Drittel des Rohertrags
nicht uberschreiten.”

die zwischenzeitliche Forderung, auf den
Reinertrag abzustellen, wurde fallen
gelassen




Nur bei Finanzierungen fur Privatpersonen?

Im Widerspruch zu:
EBA-Guidelines:
« TZ 211: Institutsliste der zugelassenen
externen Sachverstandigen
- TZ 212: Bewertung vom Institut angeordnet
(vom Kreditnehmer auf Antrag)
- TZ 231ff: Kriterien fur Sachverstandige (know-
how, Unabhangigkeit, Interessenskonflikte)

MaRisk B.T.O. 1.2
- Anforderungen an Sachverstandige

BelWertV §5 (2.3):
« Gutachten, die vom Darlehensnehmer
vorgelegt oder in Auftrag gegeben worden sind.
durfen nicht zugrunde gelegt werden

Wer soll das sein?

§25 I

2Wird das landesspezifische Gutachten bei
einem Immobiliar-Verbraucher-
darlehensvertrag [...] vom
Darlehensnehmer in Auftrag gegeben, darf
dieses im Weiteren nur zugrunde gelegt
werden, wenn die unabhangige Erstellung
eines objektiven, vom Darlehensnehmer
unbeeinflussten Gutachtens dadurch
gewdbhrleistet erscheint, dass der beauftragte
Gutachter diesbezliglich einschléigigen
berufsrechtlichen Regelungen unterworfen ist,
deren Nichteinhaltung sanktionsbewehrt ist.
Das Gutachten einschlieBlich der Einhaltung
dieser berufsrechtlichen Regelungen muss
zudem durch eine fiir diese Zwecke
anerkannte unabhéngige nationale Stelle
auf Basis verbindlicher Standards hinreichend
und nachvollziehbar dokumentiert Gberpriift

Beleihungen im Ausland




43 Angaben aus Energisauswels

Rach GEG 2020 fur

42 Efduleningen 2um Gebiude

GabRude

Biiro- ue Viohrhaus

EEEEmlEer|cc | o | E (v
35 50 75 100 125 150 7S 200 325 >0

Okl
ekl

ESG';;("'riterien werden eine immer groBere Rolle
spielen.

EBA-Guidelines Tz. 56ff:

Im Zuge eines ganzheitlichen Ansatzes sollten die Institute ESG-
Faktoren und damit verbundene Risiken in ihre Strategien flr den
Kreditrisikoappetit und das Kreditrisikomanagement sowie in ihre

Strategien und Verfahren fir das Kreditrisiko aufnehmen.
Taxonomie:

Bewertungskriterien fir "Neubau" und "Renovierung bestehender

Gebaude" (TOP 15% Benchmarks von Drees & Sommer)

§5 (3) |

Gutachten

,Das Gutachten muss zur Objekt- und
Standortqualitat, zum regionalen
Immobilienmarkt, zu den rechtlichen und
tatsachlichen Objekteigenschaften und
zur Beleihungsfahigkeit des Objekts,
seiner Verwertbarkeit und Vermietbarkeit
Stellung nehmen. [...]

Die ;
Bewertungsparameter und getroffenen
Annahmen sind nachvollziehbar
darzulegen und zu begrunden*



Km

22000
14z202
14.04 2022

Gutachten

Marweng 10 Pn®a
========= 15 16 PLandBG

Biro- und Wohnhaus mit Einzelgarage

Vollsigentuim

Allg. Teil /
Objekt-
ﬂ beschrieb

Marktwert Beleihungswert I Sachwert

o e B :
: Vergleichswert

Gutachten vom
Gutachtern

Ertragswert
Pfandbriefrechtliche

was uns erwartet Anderungsverordnung

vom 4.0ktober 2022

Wert-
ableitung

BelWertV-Novellierung

Approved by

HypZert )

A\

KB IKENSTONE

I [

PVd

o



jd2bral
Kreis


IKm NS S0 Sachwert

82 Sachwert (Beleihungswert)

Herstellungskosien der Altersweri-
Gebiude-Nr. Grdst-teliflache-Nr. | Fiki. |GND RND! Dautichen Anlagen minderung Zeltwert
Gebaude Bj. | Jahre Anzahl € Ansatz | % €

‘ J 1.693,00 nv’
1_ | Buro- und Wohnhaus 1 [1987] 70| 35 BGF| 2200|Linear | 50,00| 1.862.300
| 2 |Einzelgarage 1 |2007] 40] 25 1,00 Stk.| 15.000]Linear | 37,50 9.375
Zeitwert der baulichen Anlagen 1.871.675
+ Aultenaniagen 4.00% 74 867
1,946 542
— Sicherheitsabschlag 15,00% 291982
1.654.560
+ Baunebenkosten 18,00% 297 820
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.952.380
+ Bodenwert 9.800.000
SACHWERT 11.752.380
Neubauwert (ohne Baur und ohne AL 3.739.600,00 €

22 von 27 Seiten
Aufragsnummer COBA 22-00100x

18.



WD RND

n
€

Anzi
1.693,00 m?

70|35 BGF| 2.200|Linear |
0 [ 25 1,00 Stk | 15.000Linear

whaen Anlagen

Immer Netto-Mietansatz im Ertragswert -->

- Damit wird die Verwendung von Netto-Baukosten bei
Gewerbeobjekten festgeschrieben, NHK und BKI
(Bruttowerte) missen umgerechnet werden

» gilt das auch fur den Wohnungsbau?

- Instandhaltungskosten und ModRisiko auf Basis von
Netto-Herstellungskosten

In der Marktwertermittlung /Bautragerkalkulation ist aber zu
differenzieren:

« Wohnungsbau /Gewerbebau

+ Gewerbe: Vermietung an Ust.-/nicht Ust.-pflichtige Mieter

§4(1) |

Verfahren zur Ermittlung des
Beleihungswerts

....hierbei sind im Rahmen der
Kontrollbetrachtung fur die Kosten- und
Ertragsansatze die gleichen Annahmen,

, ZU
berlicksichtigen*




760,00 7] 1
mlas‘ BGF| 2.200{18,00jL i
2007 [40]25] 1,00 Stk | 15.000[18,00]Liness

+ Zeitwert der Auenanlagen 4.00%

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen

+Bodenwert

Vorliufiger Sachwert . .

SACHWERT Verfahren zur Ermittlung des
snebenkosten und chne Autenanlagen). 3 739.600,00 € B el ei h u ngswe rt S

Ca””,def efm“teh'te - bei LIst das Objekt noch vermietet, ist die
ermistung auUGEEEE hiermit verbundene Wertminderung
nachvollziehbar zu ermitteln und vom
Kunftig nur noch Abschlage moglich, Beleihungswert abzuziehen.
keine Zuschlage.

[...] ist regelmafig zu priifen, ob

§ 18 entfallt ersatzlos. aufgrund der Merkmale des Objekts und
§ 18 Berticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande 1 1
Sonstige nach den §§ 16 und 17 noch nicht erfasste, den Wert der reglonalen Marktgl_eget_)enhe’ten
beeinflussende Umstande, insbesondere eine wirtschaftliche Unrer besondere." BerUCkSn'Chngung der
Uberalterung, ein Uber- oder unterdurchschnittlicher : >
Erhaltungszustand und ein erhebliches Abweichen der Nachhalt!gkelt vom
tatséchlichen von der vorgesehenen Nutzung, sind durch Sachwert erforderﬁch ist.”

Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
beriicksichtigen




2 Sachwert (Marktwert)

Gebaude-Nr. | GrdsL-teilfliche-Nr.

Gebaude

Fikt. {GNDRND|
Bi. | Jatve

~l=

Bro- und Wohn-
haus

1_| 1987 ?0‘ 35

Einzelgarage

1

2007 [40] 25

Alterswertgeminds
+Zeitwert der A

Sachwert s

Neu:
auch in der Sachwert-Berechnung Abzug
von Abbruchkosten

allerdings sind im Wohnbereich
RND unter 30 J. selten

Abzinsung der Abbruchkosten?:
§13 (1.4) behandelt die

Klarstellung erforderlich!

§14 |

Grundlagen der Sachwertermittlung

....] Bei einer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage von weniger als 30
Jahren sind die der
baulichen Anlage zu ermitteln und

. Hinsichtlich der

Abzinsung der Abbruchkosten gilt § 13
Absatz 1 Satz 4 entsprechend.”
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Vergleichswertermittlung fur EFH/ZFH anhand
5 konkreter Objekte erscheint realitatsfern.

Turdffner § 19 (2): mittelbarer Preisvergleich
mittels mehrdimensionaler Schatzfunktionen
(z.B. hedonische Verfahren)

Ermittlung des Vergleichswerts

~<Unbeschadet des Absatzes 1 Satz 2 kann
bei Ein- und Zweifamilienhausern sowie
Wohnungseigentum die Ermittlung des
Vergleichswerts auch unter Nutzung
computerunterstutzter datenbankbasierter
Bewertungsmodelle erfolgen, wenn deren
Geeignetheit und die zugrunde liegenden,
auf Basis geeigneter statistischer Modelle
nachvollziehbar abgeleiteten Daten
mindestens jahrlich durch eine vom
Systemanbieter und Datenbankanbieter
unabhdngige qualifizierte Stelle validiert
werden. Die Bewertungsergebnisse sind
zudem in regelmaBigen Abstidnden im
Rahmen einer Qualitatssicherung durch die
Pfandbriefbank zu Uberpriifen”

Vergleichswert

§4(2) |

Verfahren zur Ermittlung des
Beleihungswerts

,Bei Ein- und Zweifamilienhausern darf
eine Orientierung am Vergleichswert
vorbehaltlich des jedoch
nur dann erfolgen, wenn der Ermittlung
aktuelle

zugrunde
liegen, die auch hinsichtlich der
Wohnflache mit dem zu bewertenden
Objekt hinreichend Ubereinstimmen. |[...]"

33.
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Kl

XK 5ir 50
Ertragswert
83  Ertragswert (Beleihungswert)
Nutzung
1 Gapause RND | zms | £ | Fiache | wisss o (sm ROE | Bodenvz 12 (4)
Nutzung / Beschreibung ame| % | henen | m i | anperett | & & §
gl 1 [Birg /UG 35 1600 1 7500, 1040, 1040 9.360| 25199
gl 1 |Biro!EG-20G 35 | 600 3| 48800] 17,90 17.90| 100.526 | 270.626
[w] 1 |Wohnen /2 OG 35 | 500 1] 137,000 963] 963] 15831| 35516
Wiohnen 13 OG (eigen-
genutzt) 35 | 500 1| 20500 2000|  49.200| 110377
Wohnen /G (sigenge-
wilm 35 | 500 1] 141,00} 2500| 42300| 84 867
Stellplatze innen (Woh- I<H XXX 5U. 50
w| 2 |nen)/ 25 | 500 1 10000 1200 2683 ' - 000K e
W= Wohnan, g = Gewarbs 03 055  I7 TiOmm £200417 £530.308
831 Bewirtschaftungskosten (Belehungswert) 8.3.3 Bewirtschaftungskosten (absolut je Jahr - Beleshungswert)
Nutzung Instandhaltung | Verwsfung | MAW | Somstiges | Summe nunzung stand. | erwaltung| MAW | Somstiges | Mecemise. | Gesamr
I Getaude o ome ot n Gebduge haiiung rungarisiko |
Nutzong / Beschvoibung s | e | s |womos |wros| sn | smos | saoe Hutzung / Besciveibung. o o o i 6 | e
9] 1| Buo! UG 18.15] 050| 187200 2,00 400 2056 a1 [Bom/uc 1,362 188 375 545] 2480
g | 1B EG-206 18.15] 050| 670,17 2,00] 4,00 14,45 g1 ]Bure/EG-206 8495 2011 4022 3398] 18135
w | 1 |Wohnen/2 0G 18,15| 050| 300,000 189] 2,00 19,60 w1 |Wohnen /2 OG 2487 300 N7 | 3137
w | 1 [Wohnen /3 0G 815 os0| 3o0oo 060 200 10,17 w1 |Wohnen/3 0G a7 300 984 | 57
w | 1 | Wohnen / DG (eigengenutzt) 1815, 050 30000, 070] 200 876 w | 1| Wohnen / DG (eigengenutzt) 2 560 300 846 3795
Stellpkitze innen (Wohnen) | Stellpkatze mnen (Wohnen) / (ei- |
w | 2 | (eigengenutzt) 5000 033 5000 48] 200 10,33 wl2 sl 24 127
18878 564 @ ol e
832 Modernisierungsrisiko (Beleihungswert) s Hohion, = Ovawe
* 0O, 008NGA51 8N MNGESIaASBLE Wi 13%
Nuzung MoBemisierungInskD BWK Gesamr
In Gahduds. 834  Ableitung Ertragswert (Baleihungswert)
Notzurg / Beachreibung s | eme & Aok « 5 Rog
Biro! UG I 28] 581 aea| 6| Nutzing Robertiog | Bewi. | Reinerwap | Boden. | Getwuse | Barwert | Borwen
Bio/EG 206 | 020] 728 338 1815|1804 I Gedsute Kosten weszins, | reineniog | taklar
Wohnen /2 0G 34371 1981 Wutzung / Boschraibumg ) “ ) © w «
Wohnen /3. 0G (agengentzl) I 5107] 1038 1 [Buro /UG 9360] 2480] 6871] 25100] -18.328] 144382 265724 Anlage 1
| Wohnen | DG (gigengenutzt) 3.795) 897
Stellplaize innen (Wonnen) / CIREL 00526| 18135 82391 270.626| 188235 14,4882 2 720,060 |
w2 127 10,54 w1 15.831 3137 12694| 35516) 22822 16,3741) -373.690
Ty g Samelsatosion m  paer w1 49,200 5107| aa000| 110377 66284 | 163741 | 1 085 301
w 1 | gengenutzr) | 42300 a70s| 38505| o4807| 56300|163741) 923360 |
Steliplatze mnen
(Wahnen) / {eigen-
w]| 2 | genutzt) | 1200 127 1073 2603  -1620]|1d083| 22833
= Wohnen, g = Gewsrbs 1A TR0 TSEN TSN TIS3ER 5400026
Ansaz fUr Erragswent der baulichen Aniagen rach §13 (1) BetWery [
Ertragswert der baulichen Anlagen o
(Abseitung 301) B Anlagen < 0)
23 van 27 Seten + Bodenwert 9,800,000
Auagsnummer COBA 22 B0mxe
- Sonstige Wertabschiage
gem_§ 13 (1) BelWestV 170.000 Anlage 2
ERTRAGSWERT 9.630.000

24 von 27 Seilen
Aufiagseunmer COBA 22-00

35.



Abhadngigkeit des KapZinses von der Rendite
30jahriger Bundesanleihen (ew.swand om0

B KapZ-W  EEE KapZ-G s Anleiherendite

§12 (4) |

6,5 6,5 6,5 - . s . ..
63 63 - Kapitalisierung der Reinertrage
6 55 \ o sshssls sl s 56 5,6 56 56 5,6
. NUITH 5 «Der bei im Inland belegenen Objekten in
5 ¥ 4.60s.604 60460460 45 a5 a5 .
"N LK . Ansatz zu bringende
S TN \ ENY XY BN Kapitalisierungszinssatz betragt [...] bei
3 s
THH , bei
! \ A gewerblicher Nutzung mindestens 4
1 Prozentpunkte tber der nach DIN 1333
auf die erste Nachkommastelle
o]
1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 gerundeten von der Deu{SChen
1 Bundesbank verdffentlichten Rendi
j r Bunde. hen zuzlglich
Ist am 30. November eines Jahres die von der Deutschen Bundeshank verdffentlichte Rendite 30-jahriger etwaiger fiir einzelne {_Vurz_(.lng_sarten
Bundesanleihen mindestens 0,5 Prozentpunkte hoher oder niedriger als zu Beginn des der letzten nach Anlage 3 zu berlicksichtigender

Veranderung der Mindestkapitalisierungszinssatze vorhergehenden Monats, so verandert er sich zum 1.
Januar des Folgejahres um die entsprechenden nach DIN 1333 auf die erste Nachkommastelle gerundeten
Prozentpunkte. Vorbehaltlich des - betragt der Mindestkapitalisierungszinssatz bei
wohnwirtschaftlicher Nutzung mindestens 3,56 Prozent und hdchstens 5,5 Prozent, bei gewerblicher Nutzung
mindestens 4,5 Prozent und hochstens 8,5 Prozent, jeweils zuzlglich etwaiger flr einzelne Nutzungsarten
nach Anlage 3 zu berlicksichtigender Aufschlage.

Aufschldge. [...]“

38.



Abhangigkeit des KapZinses von der Rendite
30jahriger Bundesanleihen gew. standzonov)

. KapZ-W = KapZ-G

Anleiherendite

/ 6,5 6,5 6,5 A i
/\ 63 63 = Kapitali

(5] 56 56 56 56 5,6

i /'-.,,. B Ea CF CE Do

5
-
5 q asfscllaclaclasl 45 ac ac »Jer bel
P &
4 N = 4 I\
.5 L 35035055
3 Al
N L
2
e
N

1 N .= 2
) )|

1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
1

§12 (4) Satz 2 und 3

Ist am 30. November eines Jahres die von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte Rendite 30-jahriger
Bundesanleihen mindestens 0,5 Prozentpunkte hther oder niedriger als zu Beginn des der letzten
Veranderung der Mindestkapitalisierungszinssatze vorhergehenden Monats, so verandert er sich zum 1.
Januar des Folgejahres um die entsprechenden nach DIN 1333 auf die erste Nachkommastelle gerundeten
Prozentpunkte. Vorbehaltlich des Absatzes & betragt der Mindestkapitalisierungszinssatz bei
wohnwirtschaftlicher Nutzung mindestens 3,5 Prozent und hichstens 5,5 Prozent, bei gewerblicher Nutzung
mindestens 4,5 Prozent und hochstens 6,5 Prozent, jeweils zuzliglich etwaiger flir einzelne Nutzungsarten
nach Anlage 3 zu berlcksichtigender Aufschlage.

39.



itsprechenden nach DIN 1333 auf die erste Nachkommastelle gerundeten
betragt der Mindestkapitalisierungszinssatz bei

idestens 3,5 Prozent und hochstens 5,5 Prozent, bei gewerblicher Nutzung

iIstens 6,5 Prozent, jeweils zuzuglich etwaiger fur einzelne Nutzungsarten

ider Aufschlage.

Die in Absatz 4 Satz 1 und 3 genannten Mindestsatze durfen fur die
Nutzungsarten Wohnen, Handel, Buro, Geschafte sowie Lager und Logistik um
hochstens 0,5 Prozentpunkte unterschritten werden, wenn es sich um erstklassige
Immobilien handelt. Dies ist dann der Fall, wenn mindestens folgende Kriterien erflllt sind:
eine sehr gute Lage im Verdichtungsraum,
ein entsprechend der jeweiligen Objektart bevorzugter Standort,
eine gute Infrastruktur,
eine gute Konzeption,
eine hochwertige Ausstattung,
eine hochwertige Bauweise,
eine besonders hohe Marktgangigkeit und
ein sehr guter Objektzustand.

22k ol et 2R



0,70

2,00

30,00/
13| 5000 4.16] 2,00 ‘
Modernisierun; gsrisiko BWK Gesamt

HK" €m* % RoE € loE
0,20 726| 581 2489| 2659
020 726] 338 18.135| 18,04
3.137| 1981
5107| 10,38
3.705 897
127] 1054

wakosien

=m oo === Mindestansatzes

§11(2) |

Bewirtschaftungskosten

.Die Mindesthohe flr den Abzug der
in den Absatzen 3 bis 5 genannten
Kosten [ ] insgesamt
betragt 15 Prozent des Rohertrags*”

Modernisierungsrisiko ist
nicht mehr Bestandteil
des BWK-



Anlage 1 zu §11 (2)

Mindestansitze fiir Verwaltungskosten

1) Wohnungshau
Fiir Wahnungen, Ein- und
Zweifamilienhduser,
Eigentumswohnungen, Garagen und
Tiefgaragenstellplitze:
die in Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Saiz 2)
der Immobilienwertermittiungs-
verordnung in der jeweils geltenden
Fassung genannten Betrige

Mindestsatze fiir die
Einzelkostenansatze flir die
Ermittlung der
Bewirtschaftungskosten

b) Gewerbliche Objekte
1 Prozent des Jahresrohertrags”

firr Instand haltungskosten

K is: Her pro
Quadratmeter Wohn- oder Nutzfiiche (ohne
und (o]
Ausstattungsgrad und Alter sind bei der Bemessung der
2u beril i

a) Lager- und Produktionshallen, gewerbliche Objekte
einfochen Standards und Selbstbedienungs-
Verbrauchermarkte: 0,8 Prozent

b) Wohngebdude und gewerbliche Gebdude mit mittierem
Standard: 0,5 Prozent

¢) Hochwertige Biiro- und Handels- und andere
gewerbliche Objekte: 0,4 Prozent”

Mindastansites fix Modernisierungsrisike

al Garingas Modomisiarungsrisiks

{zum Beispied getidere Blirogebaude, |, Biro- und
Geschaftshiuser mil hesanderen usststumgsmerkmales,
‘Einzolhandal mit sinfachem Siandardl:

) Mitlerns Madsmisiorungsrisik

{zum Belspis{ innerstadtschs Hoteis, Einzelhondal mir héhasam
Standurel Freizstismabilian mil sinfachem Standord):

0.5 Prazent

] Hohes Modernisisrungsrisike
{zum Beispis! Rohubiltationsainrichtungen, Kliniken,
Fralzaltimmobian mit hihareeo Standsrd, Hotsls und
‘Einzelhundelsabjekis mil besurders huhem Stondari):
0,75 Prazent «




Mindestansatze fur Verwaltungskosten

»a) Wohnungshau
Fiir Wohnungen, Ein- und
Zweifamilienhduser,
Eigentumswohnungen, Garagen und
Tiefgaragenstellplitze:

die in Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
der Inmobilienwertermittlungs-
verordnung in der jeweils geltenden
Fassung genannten Betrige

b) Gewerbliche Objekte
1 Prozent des Jahresrohertrags"

Verwaltungskosten im Wohnungsbau
nun gemal Vorgaben der ImmoWertV

l. Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)
298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamili-
enhdusern
357 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
39 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fiir das Jahr 2021. Fir Wertermittiungsstichtage in
den Folgejahren sind sie wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

47.



Mindestansitze fiir Instand haltungskosten

»Kalkulationsbasis: Herstellungskosten pro
Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche (ohne
Baunebenkosten und AuBenanlagen). Objektzustand,
Ausstattungsgrad und Alter sind bei der Bemessung der
Instandhaltungskosten zu beriicksichtigen.

a) Lager- und Produktionshallen, gewerbliche Objekte
einfachen Standards und Selbstbedienungs-
Verbrauchermarkte: 0,8 Prozent

b) Wohngebdude und gewerbliche Gebdude mit mittlerem
Standard: 0,5 Prozent

c¢) Hochwertige Biiro- und Handels- und andere
gewerbliche Objekte: 0,4 Prozent”

Deutliche Vereinfachung gegenltber
dem Erstentwurf mit dessen
Orientierung an der
[l.BerechnungsVerordnung

aber Achtung!

Bezugnahme der
Herstellungskosten auf

Basis Wohn-oder Nutzflache
(nicht BGF, gem. Sachwertansatz)
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Mindestansitze fir Modernisierungsrisiko

a) Geringes Modernisierungsrisiko

(zum Beispiel groBere Biirogebdude, , Biiro- und
Geschdftshauser mit besonderen Ausstattungsmerkmalen,
Einzelhandel mit einfachem Standard):

b) Mittleres Modernisierungsrisiko

(zum Beispiel innerstidtische Hotels, Einzelhandel mit h6herem
Standard, Freizeitimmobilien mit einfachem Standard):

0,5 Prozent

c) Hohes Modernisierungsrisiko

(zum Beispiel Rehabilitationseinrichtungen, Kliniken,
Freizeitimmobilien mit hoherem Standard, Hotels und
Einzelhandelsobjekte mit besonders hohem Standard):
0,75 Prozent.“

It. BaFin kein Wegfall der

Moglichkeit, auch 0% ModRisk
anzusetzen, fur Objekte ohne
Modrisk.

Modernisierungsrisiko im
Wohnungsbau?
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Anlage 2 zu §12 (2) |

Maximalsatze fur die
Nutzungsdauer in Deutschland
belegener baulicher Anlagen

B) Gewerbliche Nutzung

b) :
Hotels, landwirtschaftlich genutzte
Objekte, Kliniken, Rehabilitations-
einrichtungen, Pflegeheime, Lager-
und Logistikimmobilien,
Produktionsimmobilien und
Parkhduser:

Fur Warenhauser und
Einkaufszentren :

Verkurzung der Nutzungsdauer
um 10 Jahre
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§13 (1) |

Ermittlung des Ertragswerts in
besonderen Fallen

- .verbleibt bei der Minderung des

| | || Reinertrags um den Verzinsungsbetrag
I TR des Bodenwerts nach § 9 Abs. 2 kein
T T T AT ST Anteil fiur die Ermittlung des
woos| vo377| o204 163701 1085 341 Ertragswerts der baulichen Anlage, [...]
50 940671 -56300 16,5741 025500 Der so ermittelte, um die Abbruchkosten
o 26 10| omo) 2000 verminderte Bodenwert ist vom
) N Zeitpunkt, an dem das Grundstluck
p— - 0 unbebaut zur Verfugung stunde, auf den
e Wertermittlungsstichtag mit dem fiir die
- pp—— zulassige Nutzung heranzuziehenden

Kapitalisierungszinssatz abzuzinsen.*

--> Bei Denkmalschutzobjekten oder unbegrenzt laufenden
Mietverhaltnissen (Wohnen) ist eine Abschatzung des
Zeitpunktes der Freilegung nicht moglich!

--> dadurch faktisches Verbot des Liguidationsverfahrens?

oS7.



§13(2) |

Ermittlung des Ertragswerts in
besonderen Fallen

- .Bei einer Restnutzungsdauer der

e et o || baulichen Anlage von weniger als 30
RTINS e Jahren ist auch der Anteil des
2o ss10] 22022] 5374 373000 Bodenwerts am Reinertrag lber die
wsour] 110377| 00204 163781 1085 41 Restnutzungsdauer der baulichen
9505 94807 56302 16,3741 025360 Anlage zu kapitalisieren oder sind die
sl gem| o] 1om0| 2200 ermittelten Abbruchkosten der baulichen
emivaediter N - Anlage vom Ertragswert abzuziehen.
p— - 0 Hinsichtlich der Abzinsung der
e Abbruchkosten gilt Absatz 1 Satz 4
— entsprechend.”

+ Absatz 1 Satz 4 behandelt die Abzinsung des
Bodenwerts nach Abzug der Abbruchkosten
+ Sollen hier nur die Abbruchkosten abgezinst werden?

99.



1.200

218417 D32

Ertragswert der baulichen Anlagen

(Ableitung Ertragswert nach §13 (1) BelWertV, da Ertragswes
+ Bodenwert

- Sonstige Wertabschiage

Abbruchkosten gem_§ 13 (1) BelWert
ERTRAGSWERT

Zusch|3

n BoG?

§184

Beriicksichtigung sonstigzr
wertbeeinflussender Umstande

~Sonstige nach den §5 16 und 17
noch nicht erfasstes den Wert

beeinflussende /mstdnde, ins-
besondere einé wirtschaftliche
Uberalterung, ein liber- oder
unterdurctischnittlicher Erhal-
tungszustand und ein erhebliches
Abweithen der tat-sachlichen von
der'vorgesehenen Nutzung, sind
¢durch Zu- oder Abschlége oder in
anderer geeigneter Weise zu
berticksichtigen.




» eyt

s bezuglich des Ausnuzungsverhaltnisses ineer s
lermittiung als nachhaltiger Wertansatz beurteilt

Sicherheitsabschlag

Der Sicherheitsabschlag wurde entsprechend § 16 (2) BelWesrty »
gen und damit der nachhaltigen Gultigkeit der Baukostenansatss

8.5 Erlauterungen zum Ertragswert (Beleihungswert]
Mietansitze

Die Mietansatze wurden entsprechend § 10 BelWertV ange
Bewirtschaftungskosten

Die Bewartschaftungskosten wurden entsprechend § 11 Be
Modernisierungsrisiko

Mit Hilfe des quantifizierten Modemisierungsrisikos sollen ¢
deckt werden, die zusétzlich zu den InstandhaltungsmaBng
und der zum Bewertungsstichtag festgesteliten Ertragsféhig

beziglich ist ausschlieflich der Modemisienungs-/Revitalisi
ist, um das Ausgangsmietniveau dauerhaft zu sichem

Unter Beracksichtigung der Ausstattung, des Gebaudeaiies
arfolgt hier fur die Broeinheiten ein Ansatz am unterss Sa
geengem Modemisierungsrisiko gem. der in Anlags

* der Neubauherstellungskosten

o gme geral BelWerty

- Damit werden Zeitreihen flir Wertparameter
verpflichtend:
Mieten? - Renditen? - Vergleichswerte €/m?>? -
Bodenwerte? - Baukosten?
- Ist das realistisch fiir Objekte mit Mischnutzung?
- Nicht leistbar flir sekundare und tertidre Standorte
- Wie aussagekraftig ist eine Zeitreihe iber z.B. 10
Jahre?

§3(2) |

Grundsatz der
Beleihungswertermittlung

.Die Feststellung nachhaltiger
Merkmale des Objekts und deren
EinflussgréBen auf die Bewertung
bedarf dabei einer

der Markt-
gegebenheiten.
Der betrachtete Zeitraum ist zu
benennen und seine Angemes-
senheit nachvollziehbar
darzulegen.”
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--> Konsequenz fur nachhaltigen Wertansatz?
(Ansatz von Mittelwerten?)
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Endlich Klarstellung, dass fur
SW und EW die gleiche
Berechnungsmethodik bei der
Ermittlung des Zustandswerts
gilt

--> separate Betrachtung von
Grundstuck und Gebaude-
Wertanteilen

§4 (4) |

Verfahren zur Ermittlung des
Beleihungswerts

,Bei im Bau befindlichen Objekten kann
der Beleihungswert aus dem
Zustandswert abgeleitet werden. Dieser
ist die Summe aus dem Bodenwert (§
15) und dem anteiligen Wert der
baulichen Anlage. [...]

In den Fallen, in denen der Ertragswert
des planmaBig fertig gestellten Objekts

unter dessen Sachwert liegt, darf der
die

, der
prozentual dem jeweiligen Bautenstand
entspricht, nicht Uberschreiten “




Jihrliche Uberwachungspflicht

Hierfur konnen auch statistische
Verfahren genutzt werden
(Anlehnung an Art. 129 in
Verbindung mit 208 CRR)

§26 (1) |

Uberprifung der Grundlagen der
Beleihungswertermittlung

.Der Beleihungswert ist ldngstens

Zu Uberwachen”




Merkzettel fir Bewertungsansatze

Kategorie Paragraph

Gutachten
§24(1)
§28(2)
§26(1)

Sachwert
§4(1)

§4(2)

§4(2)

§14
Vergleichswert

§4(2)

§19(2)

Ertragswert

§12(4)

512 (5)

Anlage 3

§11(2)

Anlage 1

Anlage 2

Besonderheiten
§4(4)

513 (1)

§13(2)

§18
Begriindung der Ansdtze
§5(3)

§3(2)

Auswirkung

Formelle Gutachtenerstellung ab 600.000€ Darlehensbetrag inkl. Vorlasten

Fur Werttiberpriifungen von Gutachten, die bis zum 7. Oktober 2022 erstellt wurden, gelten weiterhin die Vorgaben der
"alten" BelWertV

Der Beleihungswert ist langstens jahrlich zu iberwachen

Verwendung von Netto-Baukosten (gleiche Annahmen in Kosten- und Ertragsansatzen in steuerlicher Hinsicht)
--> Auch fiir Wohngebaude?

Wertminderung aus Vermietung ist im Beleihungswert abzuziehen

Abschlag im Sachwert aufgrund der Merkmale des Objekts und der regionalen Marktgegebenheiten unter besonderer
Berucksichtigung der Nachhaltigkeit

bei RND < 30 Jahre Abzug der (abgezinsten?) Abbruchkosten vom Sachwert

Vergleichswertermittlung bei EFH und ZFH ist mit aktuellen Vergleichspreisen von 5 vergleichbaren Objekten zu belegen

bei EFH und ZFH sowie Wohnungseigentum kann die Ermittlung des Vergleichswerts auch unter Nutzung
computerunterstitzter datenbankbasierter Bewertungsmodelle erfolgen

Mindest-Kapitalisierungszins:

Rendite 30jahriger Bundesanleihe (zum 30. Nov., gem BuGeBlI)
+3,0% (Wohnen) bzw. + 4,0% (Gewerbe),

in einer Spannweite von 3,5% - 5,5% (W) bzw. 4,5% - 6,5% (G)

Mindest-Kapitalisierung kann bei Premium-Objekten aus den Bereichen Wohnen, Handel, Biiro sowie Lager und Logistik
um hochstens 0,5 % unterschritten werden

Aufschlag auf den Kapitalisierungszins fiir Gewerbeobjekte:

Warenhduser, Selbstbedienungs- und Fachmarkte, Hotels, Kliniken, Rehabilitationseinrichtungen, Pflegeheime,
landwirtschaftlich genutzte Objekte, Verbrauchermarkte, Einkaufszentren, Freizeitimmobilien, Parkhauser, Tankstellen
sowie Lager- und Logistikimmobilien: +0,5%

Produktionsimmobilien: +1,0 %

Mindestansatz BWK (Instandh. + Verwaltung + MAW) 15%
(ModRisk separat)

Mindestansatze fir Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: Wohnungsbau und Stellpldtze nach ImmoWertV
Gewerbliche Objekte 1 % des RohE
Instandhaltung: Basis Herstellungskosten pro m? Wohn- oder Nutzfliche
Wohngeb. und gewerbl. Geb. (mittlerer Standard): 0,5%
Biro-, Handels- u.a. gewerbl. Objekte (hochwertig): 0,4%
Lager-, Produktions- u.a. "einfache" gew. Objekte sowie SB-Verbrauchermarkte: 0,8%
Modernisierungsrisiko: Basis Rohertrag
Wegfall des Mindestansatzes fiir "kein ModRisk" heift (It. BaFin) nicht, dass in jedem
Fall ModRisk angesetzt werden muss
gering: groBere Burogeb., Wohn-, BGH, einfacher EH: 0,2%
mittel: (Stadt-)Hotels, héherwertiger EH, Freizeitimmobilien mit einfachem Standard:
0,5%
hoch: ReHa, Kliniken, Freizeitimmobilien mit hoheremStandard, hochwertigeHotels
und EH: 0,75%

Restnutzungsdauer:
Verkirzung der RND fiir Warenhauser und Einkaufszentren auf 40 Jahre

Zustandsbeleihungswert =

Bodenwert + anteiliger Sachwert bzw. anteiliger Ertragswert der baulichen Anlage

ggf. besonderer Nachhaltigkeitsabschlag, der die Verkauflichkeit des noch nicht fertiggestellten Objekts berticksichtigt
Liquidationsverfahren bei negativem Reinertrag:

der um die Abbruchkosten verminderte Bodenwert ist vom Zeitpunkt, an dem das Grundstiick unbebaut zur Verfugung
stiinde, auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen

RND < 30 Jahre:

- Kapitalisierung des Bodenwerts auf RND (wie bisher) oder

- Abzug (abgezinster?) Abbruchkosten der baul. Anlagen vom Ertragswert

entfallt: Zuschldge fur positive Objekteinfliisse in den BoG nicht mehr maglich

"Wesentliche Objektdaten, Bewertungsparameter und getroffene Annahmen sind nachvollziehbar darzulegen und zu
begrunden" (inkl. ESG-Kriterien)

Zeitreihen fur die (maBgeblichen) Wertparameter werden verpflichtend;
"Der betrachtete Zeitraum ist zu benennen und seine Angemessenheit nachvollziehbar darzulegen"

Gewerbe ©
Wohnen ®
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