Verwaltungsvorschrift zur
Ermittlung von Ertragswerten und LiegenschaftsAtzsn im
Land Brandenburg
(Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB)

Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innend fir Kommunales
VVom 4. August 2017,
Aktenzeichen: 03 - 13 - 584-87

1 Zweck und Anwendungsbereich

Diese Verwaltungsvorschrift regelt die Anwendung Behtlinie zur Ermittlung des Er-
tragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) des Baschinisteriums fur Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit vom 12. Noverabéb (BAnz AT 04.12.2015 B4) sowie
die Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschafiszitzen fir die Gutachterausschisse
fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg.

2 Ermittlung von Ertragswerten zur Verkehrswertermi ttlung

Bei der Ermittlung des Ertragswerts nach dem Estragtverfahren (88 17 bis 20 der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) istalieder Ertragswertrichtlinie des Bundes
(EW-RL) zu verfahren. Dabei ist der Grundsatz dedsllkonformitat bei der Anwendung
von Liegenschaftszinssatzen zu beachten. Der fg&Ertragswert ist daher entsprechend
der Modellansétze und -parameter fur die Ermittldag zur Anwendung kommenden Lie-
genschaftszinssatzes zu ermitteln. Bei vom Liedaaftszinssatz nicht erfassten Grund-
stiicksmerkmalen des Bewertungsobjekts ist zu prigleliese mit einem eigenstandigen
Werteinfluss bei den besonderen objektspezifis€éhemdstiicksmerkmalen zu bertcksichti-
gen sind.

3 Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Liegenschaftszinssatze (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) $imdyebrauchte Immobiliémach der
Ertragswertrichtlinie des Bundes (EW-RL) und deggezenden nachfolgenden Vorgaben zu
ermitteln.

3.1 Ermittlungspflicht

3.1.1 Der Gutachterausschuss hat jahrlich fir sefustandigkeitsbereich Liegenschaftszins-
satze fir Mietwohngrundstiicke (GEBA07,gewerblicher Mietantei 20 %), Geschéfts-

1 bereits vor dem Verkauf entsprechend (z.B. als Mehrfamilienhaus) genutzte Immobilie
2 GEBA = Element der Automatisiert geftihrten Kaufpreissammlung, in dem die Geb&udeart entsprechend der vorgegebenen
Schliisselnummern erfasst ist.



grundstiicke (GEBA 202 — 205, gewerblicher Mietdte80 %) und gemischt genutzte
Grundstticke (GEBA 203ewerblicher Mietanteil > 20 % und < 80 %) zu etatit, sofern in
einem Zeitraum von maximal drei Jahren eine auseeide Anzahl geeigneter Kauffélle vor-
handen ist.

3.1.2 Fiur andere Grundstuicksarten, insbesonden@etete Eigentumswohnungen und Ein-
familienhauser, kdnnen Liegenschaftszinssétze witniterden.

3.1.3 Der Obere Gutachterausschuss soll Uberrdgibregenschaftszinssatze entsprechend
Nummer 3.1.1 und 3.1.2 ermitteln. Diese kbnnenesehdere angewendet werden, wenn im
jeweiligen Zustandigkeitsbereich der Gutachteraussse keine ausreichende Anzahl von
Kauffallen fir eine Ermittlung vorhanden ist.

3.2 Auswahl von Kauffallen und deren Erfassung

3.2.1 Fur die Ermittlung von Liegenschaftszinsséatziad Kaufpreise von fir die jeweilige
Nutzungsart typischen gleichartig bebauten und géeni Grundstiicken heranzuziehen. Die
Kaufpreise sind um den Werteinfluss von besondebgektspezifischen Grundsticksmerk-
malen (boG - Nr. 11.1 bis 11.7 EW-RL) und anderentkeeinflussenden Besonderheiten,
wie z.B. Grundstiicke mit selbstandig nutzbarenfléelhen (8 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV)
sowie ErschlielBungsbeitragspflichten, zu bereini¢ggreine sachgerechte Berticksichtigung
dieser Werteinflisse nicht mdglich, ist der Kauffedn der Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes auszuschlief3en.

3.2.2 Steht eine ausreichende Anzahl von Kauffdlielsrundstiicke zur Verfligung, deren
Abweichungen von fur die jeweilige Nutzungsart sgtien gleichartig bebauten und genutz-
ten Grundstiicken unerheblich sind, sind ausscitie@iese Kauffalle fir die Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes heranzuziehen.

3.2.3 Die Erfassung von Kauffallen, die fur einenitlung von Liegenschaftszinssétzen nach
dieser Richtlinie geeignet sind, regelt die Erfagsuichtlinie (KPSErf-RL).

3.4 Modellparameter zur Ermittlung der Liegenschafszinssatze

3.4.1 Zur Ermittlung des Rohertrags sind die fis @djekt marktiblich erzielbaren Ertrage
anzusetzen. Dabei sind vorrangig die tatsachliziekken Nettokaltmieten heranzuziehen,
wenn sie mit den markttblich erzielbaren MieteB (aus Mietspiegeln, Mietpreissammlun-
gen) hinreichend lbereinstimmen. Sind die tatsélebh Mieten nicht bekannt oder nicht
marktiblich, sind die markttblich erzielbaren Mienzusetzen. Die markttblich erzielbare
Miete ist auch fur selbst genutzte Einheiten oden Zeitpunkt des Verkaufs leerstehende
Einheiten anzusetzen.

3.4.2 Die Wohn- und Nutzflachen werden aus auf$#alitat gepruften Angaben in den
Kaufvertragen oder anderen Quellen (z.B. Befraglargeigentiimer, Bauakten, Exposé zur
Immobilie) tbernommen oder anhand von Gebaudepaeamieerechnet.
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3.4.3 Als Bewirtschaftungskosten sind die Modellediir Bewirtschaftungskosten der Anla-
ge 1 EW-RL zu verwenden. Fur Pkw-AuRRenstellplasteum Stichtag 01.01.2015 ein Erfah-
rungswert von 25 € je Pkw-Aul3enstellplatz fir disthndhaltungskosten anzusetzen. Dieser
Wert ist ebenfalls entsprechend Anlage 1 NummeW3RL jahrlich anzupassen. Die Ver-
waltungskosten sind auf ein Euro kaufméannisch nden. Die Instandhaltungskosten sind
auf eine Nachkommastelle bei Euro/m? kaufmanniscitunden; fir Garagen und Aul3en-
stellplatze auf ein Euro.

3.4.4 Die Gesamtnutzungsdauer wird nach der Arag§@/-RL> wie folgt festgelegt:

Grundstiicksart Obijektart (nach AKS?) GND

Mietwohngrundsttickégye-

werblicher Mietanteik Mehrfamilienhduser (GEBA 107) 80 Jahre

20 %)

gemischt genutzte Grund-

stiicke (gewerblicher Wohn- und Geschaftshauser 80 Jahre

Mietanteil > 20 % und < (GEBA 201)

80 %)

Geschaftsgrundstiicke reine Geschéaftshauser (Blrogert

(gewerblicher Mietanteit | baude, Kaufhaus, Arztehaus, . | 60 Jahre

80 %) .), (GEBA 202-204)

Geschaftsgrundsticke Verkaufshalle (Markthalle, Su-

(gewerblicher Mietanteir | permarkt, Verbrauchermarkt,

80 %) Autohaus, Baumarkt, ..), Gbli- 30 Jahre

cherweise eingeschossig (GEBA
205)

Wohnungs- und Teileigen- -[Teilei .

tum g g \(/é/;thEr:Aunggl/LiIellggn%r? ) entsprechend der Objektart

Emfam'l'?nhaus.grunds.tufkelndividueller Wohnungsbau - 60-80 Jahre. y

(gewerblicher Mietanteil = EFH, DHH, RH, ZF3 (GEBA entsprechend der jeweili-

o ; ,» RA,

0 %) 101 bis 106) gen Standardstufe nach RL

SW-BB vom 31.03.2014

3.4.5 Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dear@esitzungsdauer abzlglich des Gebau-
dealters (Gebaudealter = WertermittlungsstichtagrjJ- urspringliches Baujahr). Fur Ge-
baude, die modernisiert wurden, ist die modifiadrRestnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-
RL zu ermitteln. Dabei ist der Modernisierungsgzadschatzen, wenn keine umfassenden
Informationen zu den Modernisierungselementen vataa sind. Zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes sind nur Objekte mit einer wigiichen Restnutzungsdauer von mindes-
tens 20 Jahren und bei Verkaufshallen (iberwiegamgeschossig) von mindestens 10 Jah-
ren heranzuziehen.

3 Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
4 Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung = Programmsystem zur Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
5 EFH = Einfamilienhaus, DHH = Doppelhaushalfte, RH = Reihenhaus, ZFH = Zweifamilienhaus
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3.4.6 Bauliche AuRenanlagen und sonstige AnlagaehBestandteil des Grundstiicks und
deren Werteinflisse in der Regel im Rohertrag stf&n gesonderter Wertansatz entfallt.

3.4.7 Als Grundstiicksgrofie ist die fur die jewelllutzungsart typische Grundstticksgrof3e
anzusetzen. Selbstandig genutzte oder nutzbaackén bleiben unbertcksichtigt. Zur Bo-
denwertermittlung ist der zutreffende Bodenrichtvegizuwenden, der ggf. wegen abwei-
chender wertrelevanter Grundstiicksmerkmale anzepasts

3.5 Berechnung der Liegenschaftszinssatze

3.5.1 Die Liegenschaftszinssatze sind nach folgeBdeechnungsvorschrift zu ermitteln:

_[RE_q-1 KP-BW
p KP):: qn_l KPK

Korrekturglied

]XIOO

Liegenschaftszins in % mit der 1. Naherpyhg (RE/KP*) x 100
RE Reinertrag des Grundstiicks
KP* = normierter und um boG bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Gruriastii
g = 1+001xp
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer deribhgh Anlagen

3.5.2 Die Liegenschaftszinssatze konnen, insbesendébhéngigkeit von der Anzahl der
zur Verfigung stehenden geeigneten Kauffalle, isifegressionsanalyse oder als arithmeti-
scher Mittelwert abgeleitet werden. Ausreil3er siactliminieren.

3.6 Veroffentlichung der Liegenschaftszinssatze

3.6.1 Die Liegenschaftszinssatze mit ihren Einflalg®ren sind einschliel3lich der dazugeho-
rigen Modellbeschreibung und —parameter, der Albgismethode nach Nummer 3.5.2 sowie
wesentlicher Merkmale der Stichprobe entsprecheidl &r Brandenburgischen Gutachter-
ausschussverordnung als Bestandteil des Grundstackiberichts zu veréffentlichen.

3.6.2 Der raumliche und zeitliche Geltungsbereiehldegenschaftszinssatze, die Anzahl der
Kauffalle und das dazugehorige Bodenwertniveau aimmligeben. Als weitere Kenngrél3en
der Stichprobe sind mindestens die Spannen fliRd&nutzungsdauer, Wohn- und Nutzfla-
chen und Nettokaltmieten anzugeben.

3.6.3 Die Liegenschaftszinssatze sind als festedd)Vgerundet auf eine Nachkommastelle zu
veroffentlichen. Zuséatzlich kénnen Spannen angegelsden.

3.6.4 Die Modellbeschreibung soll entsprechendAgdage ,Modellansatze und Eingangs-
groRen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzrfolgen.

6 nach § 17 Abs. 2 Nr. 1 letzter Halbsatz ImmoWertV (rentierlicher Bodenwert)
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4 Ubergangsregelung
Kauffalle, die in den Jahren 2015 und 2016 abgesskh wurden und die mit in der Automa-
tisierten Kaufpreissammlung (AKS) mit dem KirzeEZLIm Element WEIA7 gekennzeich-

net sind, sind entsprechend der Festlegungen dresketlinie und der Erfassungsrichtlinie
anzupassen.

5 Inkrafttreten, AulRerkrafttreten
(1) Diese Verwaltungsvorschrift tritt am 15. Aug@étl7 in Kraft.

(2) Diese Verwaltungsvorschrift tritt zum 14. Aug@922 aul3er Kraft.

Potsdam, den 4. August 2017

gez. Ehlers
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Anlage
(zu Nummer 3.6 RL EW-BB)

Beschreibung der Modellansatze und -parameter fir @ Ermittlung von Liegenschafts-

zinssatzen

Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte)

- nur nachhaltig vermietete Objekte

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personliche Ver-
haltnisse

- Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme durchgeflihrt

- bei Grundstlicken mit boG wurde der Kaufpreis um den
Werteinfluss der boG bereinigt

Grundstiicksarten - Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil <20 %)
- Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil >
20 % bis < 80 %)
- reine Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)
Rohertrag tatsachliche und auf Marktublichkeit geprifte Nettokaltmieten bzw.

Ertrége; sind die tatsachlichen Mieten nicht bekannt oder nicht
marktlblich oder ist ein Teil des Objekts zum Kaufzeitpunkt voriber-
gehend nicht vermietet, werden die marktiblich erzielbaren Mieten
angesetzt (z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung)

Wohn- bzw. Nutzflachen

auf Plausibilitat geprufte Angaben aus den Kaufvertragen oder ande-
ren Quellen (z.B. Befragung der Eigentlimer, Bauakten) oder an-
hand von Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten

entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:

*.
Verwaltungskosten*:
Garagen bzw.
prehnarizunG Stellplitze
Zeitraum jahrlich je Woh- | jahriich je Eigen- | jahriich je Ga- | 9@Werbliche
Nutzung
nung bzw. tumswohnung ragen- oder
Wohngebéude Einsteliplatz
bei EFH/ZFH
ab 01.01.2015 280 € 335 € 37€ 3 % des markt-
Ublich erzielba-
ab 01.01.2016 281 € 336 € 37€ ren, gewerbli-
chen Rohertra-
ab 01.01.2017 284 € 339 € 37¢€ ges
*.
Instandhaltungskosten®:
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Wohnnutzung

Garagen bzw.

Stellplitze

Zeitraum i&hrlich ie Garagen- jahrlich je Pkw-
jahrlich j& Wohnfiache | sti_” o 9 AuRenstellplatz
P (Erfahrungswert)
ab 01.01.2015 11,0 €/m? 83¢€ 25€
ab 01.01.2016 11,0 €m? 83¢€ 25€
ab 01.01.2017 11,1 €m? 84€ 25€
#
Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum Lager-, Logistik-, Pro- SB-Verbraucher- Bliro, Praxen, Ge-
duktionshalle u. &. markte u. &. schafte u. 4.
Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten 30 % 50 % 100 %
fur Wohnnutzung
ab 01.01.2015 3.3€m? 55 €/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.20186 3.3€m? 55 €/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2017 3.3€m? 5,6 €m? 11,1 €m?

*Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jeweils fiir die Jahre anzuge-
ben, aus denen Kauffélle in die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eingeflos-
sen sind.

Mietausfallwagnis:
- flr Wohnnutzung 2 %
- fir gewerbliche Nutzung 4 %

Gesamtnutzungsdauer

- Mehrfamilienhauser und Wohn- und Geschaftshauser: 80
Jahre

- reine Geschaftshauser (Biirogebdude, Kaufhaus, Arztehaus,
...): 60 Jahre

- Verkaufshallen (eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt,
Autohaus, Baumarkt, . . ): 30 Jahre

- Einfamilienhauser je nach Standardstufe: 60 bis 80 Jahre
(nach Anlage 3 SW-RL)

Restnutzungsdauer (RND)
nach § 6 Abs. 6 InmoWertV

RND = GND - Gebaudealter
oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittlung der modifizier-
ten RND nach Anlage 4 SW-RL, ggf. geschatzt)

Mindestrestnutzungsdauer:
- nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
- bei eingeschossigen Verkaufshallen (Supermarkt, Verbrau-
chermarkt, Einkaufszentrum, Autohaus, Baumarkt) RND =
10 Jahren

Bodenwert

beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus zutreffendem Boden-
richtwert ermittelt (es wird eine objekttypische GrundstlicksgroRe
(Spanne) zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundstucksteile wer-
den nicht beriicksichtigt)
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