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Sehr geehrter Herr Dr. Blechschmidt,
sehr geehrte Frau Mennig,

vielen Dank fur die Erstellung der Entwrfe und dass Sie in der ersten Beteili-
gungsphase neben den Verbanden auch der breiten Fachoffentlichkeit die
Moglichkeit gegeben haben, sich Uber Anregungen an dem Gesetzgebungs-
verfahren zu beteiligen. Wir hoffen, dass diese Mdglichkeit rege genutzt
wurde und so ein breites Bild der BedUrfnisse und Bedenken aller von der No-
vellierung Betroffenen entstehen kann.

Als Anbieter von Softwarelésungen, aktueller Marktdaten, Bewertungsdienst-
leistungen, Fachliteratur, vielfaltiger Seminare zur Aus- und Weiterbildung im
Bereich der Kredit- und Immobilienwirtschaft sowie der Sachverstandigenzer-
tifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 stehen wir mit den meisten Betroffe-
nen der ImmoWertV-Novellierung im stetigen Kontakt. Auch aufgrund unserer
Uber 40-jahrigen Expertise in der Immobilienbewertung, den vielen internen
und externen Mitarbeitern, die teilweise selbst Sachverstandige und ehren-
amtliche Mitglieder in den ortlichen und/oder oberen Gutachterausschissen
sind sowie dem standigen Austausch u.a. mit Sachverstandigen, Gutachter-
ausschussen, Kreditinstituten und Verbanden kennen wir die Probleme und
Winsche, die es je nach Interessenslage gibt, sehr genau und uns ist daher
bewusst, dass die neue ImmoWertV am Ende nur ein bestmdglicher Kompro-
miss aus allen Forderungen der unterschiedlichen Beteiligten sein kann.

Grundsatzlich begrien wir Weiterentwicklungen, Harmonisierungen und
Vereinfachungen im deutschen Wertermittlungsrecht. Mit den aktuellen Ent-
wurfen der ImmoWertV und den ImmoWertA ist man aus unserer Sicht aber
den Erwartungen hinterhergeblieben. Die vielfach aus den Richtlinien Uber-
nommenen empfehlenden Regelungen durch Aufnahme in die ImmoWertV
verbindlich zu machen wirkt nun eher wie eine vollig Uberregulierte Im-
moWertV und |6st am Ende trotzdem nicht die Probleme, die auf dem Markt

bestehen. In vielen Fallen erhalten jetzt sogar die zum Teil unglicklichen, stark

vereinfachenden und nicht jedem Einzelfall gerecht werdenden Hinweise der
bisherigen Richtlinien einen verbindlichen Charakter. Die Immobilienbewer-
tung geht aber mit einer sehr viel gréReren Individualitat bzw. Heterogenitat
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des Bewertungsobjektes einher, so dass - bildlich gesprochen — das Werter-
mittlungskorsett in gewisser Hinsicht auch atmungsaktiv ausgestaltet werden
muss.

Zudem wurde die Chance verpasst, mit neuen NHK inkl. passenden Gebau-
destandardbeschreibungen wieder an die reale Marktsituation zu gelangen.

Wir hoffen fur alle in der Wertermittlung Tatigen, dass u.a. durch unsere Stel-
lungnahme noch zielfihrende Anpassungen vorgenommen werden.

Mit freundlichen GriRen

Sebastian DrieRen
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1. Allgemeines

a. Zusammenfassung der Regelungen und Verbindlichkeit

Eine Zusammenfassung der bisherigen funf einzelnen Richtlinien und der Im-
moWertV 2010 in einem Regelungswerk ist der richtige Weg. Das wird unné-
tige Wiederholungen und Widerspriche auflésen und so deutlich zu einer
besseren Ubersicht und damit einem klareren Verstandnis des Wertermitt-
lungsrechts beitragen — auch wenn die ImmoWertV von 24 Paragrafen mit 2
Anlagen auf 53 () Paragrafen mit 6 Anlagen anwachst. Insgesamt lasst die
verbindliche Regelung der Modelle eine starkere Vereinheitlichung in der Im-
mobilienbewertung erwarten und die veroffentlichten Marktdaten sollten ver-
gleichbarer werden. Das wird die Arbeit der Sachverstandigen etwas erleich-
tern. Allerdings werden damit auch viele bislang empfehlende Hinweise mit
der Aufnahme in die ImmoWertV im Endeffekt fur jeden (und nicht nur fur die
Gutachterausschisse) verbindlich gemacht, die eine Marktwertermittlung
nach § 194 BauGB durchfuhren. In anderen Bereichen wie z.B. der Kreditwirt-
schaft, in denen die ImmoWertV bislang eine hohe Akzeptanz genoss, besteht
hingegen die Gefahr, dass man aufgrund des Umzugs einiger Regelungen
aus den Richtlinien in die Verordnung lber die Akzeptanz diskutieren wird
und die ImmoWertV somit an Bedeutung verlieren wird.

b. Zur Ermachtigungsgrundlage des § 199 Abs. 1 BauGB

Entgegen der in der Begrindung zum Entwurf der ImmoWertV vertretenen
Auffassung, dass sich der Entwurf im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage
des § 199 Abs. 1 BauGB bewege, sind wir der Auffassung, dass einige Rege-
lungen nicht durch die Ermachtigungsgrundlage abgedeckt sind.

Der weiteren Begrindung, dass die Integration von Aussagen der bisherigen
Richtlinien, die nach ihrem eigenen Anspruch ebenfalls nur Grundsatze regel-
ten, sei von der Verordnungsermachtigung erfasst und mit Blick auf ihre Ziel-
setzung auch erforderlich geboten, kann ebenfalls nicht zugestimmt werden.
Bei den Richtlinien handelt es sich ausdricklich um unverbindliche Hinweise
und Empfehlungen, die lediglich dann (und auch nur) von Gutachterausschus-
sen verbindlich angewendet werden missen, wenn diese von den jeweiligen
Landesregierungen bzw. Landesministerien im Erlasswege fur verbindlich er-
klart werden. Selbst wenn die Richtlinien nach ihrem eigenen Anspruch nur
Grundsatze regelten, mussen die in die ImmoWertV zu Ubernehmenden Re-
gelungen diesbezlglich noch einmal gesondert auf ihren Regelungscharakter
(handelt es sich wirklich um Grundsatze?) hin Gberprift werden. Das ist aus
unserer Sicht nicht hinreichend erfolgt.

c. Regelungen beziehen sich weiterhin hauptsachlich auf Wohnimmobilien

Mit dem aktuellen ImmoWertV-Entwurf wird die Chance verpasst, weiterge-
hende Hilfen fur die Bewertung von gewerblichen Immobilien (Wirtschaftsim-
mobilien) aufzunehmen. In der Praxis werden daher auch weiterhin diesbe-
zuglich keine einheitlichen Vorgehensweisen méglich sein. Im Gegenteil lasst
eine Ubernahme der Empfehlungen der heutigen Richtlinien in die Im-
moWertV einen Bedeutungsverlust der Verordnung erwarten, da einige der
Regelungen in diesem Marktsegment schlichtweg nicht anwendbar sind.

1
SPRENGNETTER
\I

3von 26



Immobilien.
Einfach. Sicher. Bewerten.

2. Anregungen zu den einzelnen Regelungen

§ 1 Abs. 1 ImmoWertV-E

Das geplante Herausnehmen des Klammerzusatzes ,Marktwert” mit der Be-
grindung, dass dieses ja bereits aus § 194 BauGB ersichtlich sei, wird nicht
beflurwortet. Vielmehr sollte an der Bezeichnung ,Marktwert” als erlauternder
Klammerzusatz weiter festgehalten werden, damit die Identitat zu dem inter-
national gelaufigeren ,market Value” verdeutlicht wird. 2005 wurde die bis da-
hin international gebrauchliche Wertdefinition des ,Marktwerts” erstmals ins
deutsche Recht, namlich in § 16 PfandBG, Gbernommen. Seit dieser Zeit exis-
tieren in Deutschland zwei sich sprachlich unterscheidende Wertdefinitionen,
die jedoch zu inhaltlich Ubereinstimmenden Wertbegriffen fuhren. Umso
wichtiger ist es, in der ImmoWertV noch einmal klarzustellen, dass ,Verkehrs-
wert” und ,Marktwert” identische Wertbegriffe sind.

Zusammenfassung: Es sollte auch in der ImmoWertV klargestellt werden,
dass ,Verkehrswert” und ,Marktwert” identische Wertbegriffe sind.

Vorschlag: (1) Diese Verordnung ist bei der Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) der in Absatz 2 ..."

§ 1 Abs. 2 ImmoWertV-E

Die Klarstellung, dass Gegenstand der Wertermittlung auch Wertermittlungs-
objekte sein kénnen, die nicht marktgangig oder marktfahig seien, kann aus
unserer Sicht ersatzlos wegfallen. Der Sachverhalt wird bereits durch die For-
mulierung davor deutlich.

Vorschlag: Der Satz ,Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des Werter-
mittlungsobjekts ist nicht erforderlich.” Sollte gestrichen werden.

§ 2 Abs. 3 ImmoWertV-E

Die sich durch eine Bebauung ergebenden wesentlichen Grundsticksmerk-
male regelt Nr. 11 der Aufzahlung. Demnach zahlt die Art und das MaR der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung zu den unter Nr. 11 genannten Merkmalen. Unter
Nr. 2 musste auf die Art und das MaR der zulassigen baulichen und sonstigen
Nutzung abgestellt werden (so, wie in Nr. 2.2 a) ImmoWertA vorgesehen).

Zu den wesentlichen Grundstlicksmerkmalen zahlen auch die Vermietbarkeit,
Verwertbarkeit und Drittverwendungsfahigkeit des zu bewertenden Objekts.
Die Aufzahlung sollte diesbezlglich erganzt werden.

Vorschlag: ...2. die Art und das MaR der zulassigen baulichen oder sonstigen
Nutzung..."
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§ 2 Abs. 4 ImmoWertV-E

Der Wertermittlungsstichtag sollte eindeutiger formuliert werden (dhnlich wie
der Qualitatsstichtag). Die Beibehaltung der bisherigen Formulierung ist irre-
fuhrend.

Vorschlag: ,.Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die fur
die Wertermittlung maRgeblichen allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen.” In
den ImmoWertA kénnte diese Definition dann ggf. noch weiter konkretisiert
werden.

§ 3 Abs. 3 ImmoWertV-E

In der Definition des Rohbaulands soll kiinftig der Bezug auf § 30 Abs. 3
BauGB (einfacher Bebauungsplan) entfallen, da je nach Fallgestaltung sonst
auch der AuRenbereich mit erfasst werden wirde. Insbesondere wegen § 35
Abs. 2 (sonstige Vorhaben) und Abs. 6 (sog. AuBenbereichssatzungen) BauGB
kann Rohbauland aber auch im stadtebaulichen AuRBenbereich gelegen sein.
Daher sollte dies nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden — zumal § 30
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB gerade nicht im AuRBenbereich gelegen ist.
Vielmehr sollte entweder § 35 BauGB mit aufgenommen werden oder alterna-
tiv die Aufzahlung auf die wesentlichen Rechtsgrundlagen begrenzt werden.

Zusammenfassung: Es sollte entweder § 35 mit aufgenommen werden oder
auf die wesentlichen Rechtsgrundlagen beschrankt werden.

Vorschlag: .(3) Rohbauland sind Flachen, die insbesondere nach § 30 Ab-
satze 1 und 2 sowie nach den §§ 33 und 34 des Baugesetzbuchs ..."

§ 4 Abs. 3 Satz 4 ImmoWertV-E

Das in Anlage 2 beschriebene Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnut-
zungsdauer gilt sowohl fir Wohngebaude als auch fur Verwaltungs-, Biro und
Geschaftsgebaude. Es fehlt ein Hinweis, wie fur andere Gebaudearten die
verlangerte Restnutzungsdauer ermittelt wird bzw. der Hinweis auf Anlage 2
kénnte insofern allgemeiner gehalten werden, dass kein Hinweis auf be-
stimmte Gebaudearten erfolgt. Fir welche Gebaudearten sich die Punkteta-
belle (Nr. 1.1 Anlage 2) eignet und flr welche die Tabelle zur sachverstandigen
Einschatzung des Modernisierungsgrades (Nr. 1.2 Anlage 2) sollte der Uber-
sichtlichkeit wegen besser in Anlage 2 geregelt werden.

Zusammenfassung: Der Verweis auf Anlage 2 sollte verallgemeinert werden
und sich nicht in § 4 Abs. 3 auf bestimmte Gebaudearten beziehen.

Vorschlag: ... Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer bei Moder-
nisierungen ist das in Anlage 2 beschriebene Modell anzuwenden.”

§ 5 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV-E

Hier ist klarzustellen, dass es um die Art und das MaR der zulassigen bzw.
mafRgeblichen baulichen oder sonstigen Nutzung geht. (sieche oben § 2 Abs. 3)

1
SPRENGNETTER
\I

5von 26



Immobilien.
Einfach. Sicher. Bewerten.

§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV-E

Die Regelung ist unverandert gegentber der aktuellen Regelung der Im-
moWertV. Sprengnetter empfiehlt eindringlich nicht auf die zur Verfligung ste-
henden Daten abzustellen, sondern auf deren Qualitat. Das sollte auch in die
neue ImmoWertV mit einbezogen werden. Das ware auch nur konsequent, da
die Eignung der Daten mit § 9 Abs. 1 ImmoWertV-E Einzug in die ImmoWertV
finden sollen. Das Verflugbarsein von Daten ist nicht so entscheidend, dass es
durch den Zusatz ,insbesondere” hervorgehoben werden sollte. Bedeutsamer
far marktkonforme Verfahrensergebnisse sind u.a. die Qualitat der Daten, dass
die zur Anwendung kommenden Verfahren den Preisbildungsmechanismen
des jeweiligen Grundsticksmarkts entsprechen, dass Besonderheiten des
Einzelfalls zu sachgemaRen Verfahrensmodifizierungen fihren und damit al-
les in allem die mit dem Verfahren erreichbare Ergebnisgenauigkeit.

Zusammenfassung: Statt insbesondere auf die zur Verfigung stehenden Da-
ten sollte auf die Qualitat der zur Verfligung stehenden Daten hingewiesen
werden.

Vorschlag: ,Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Be-
rucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Qualitat der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; ..."

§ 6 Abs. 1 Satz 3i.V.m. Abs. 3 ImmoWertV-E i.V.m. Nr. 6.(3). ImmoWertA

Die bisherige Empfehlung aus den Richtlinien, dass ein zweites Wertermitt-
lungsverfahren zur Uberprifung der Ergebnisse eines anderen Wertermitt-
lungsverfahrens herangezogen werden kann, sofern hierfir geeignete Daten
vorliegen, sollte grundsatzlich — wenn eben moglich — verpflichtend eingefihrt
werden bzw. eine Plausibilisierung vorgeschrieben werden. Grundsatzlich
stellen alle Wertermittlungsverfahren - richtig angewendet — eigene Verkehrs-
wertschatzungen dar. Ihre Ergebnisse dirfen deshalb nicht (wesentlich) von-
einander abweichen. Ein zweites Verfahren bzw. eine Plausibilisierung stutzt
deshalb immer die erste Ermittlung und flhrt zu mehr Ergebnissicherheit. Dies
dient dem Verwerter des Gutachtens (Schutz vor Vermdgensfehldispositio-
nen) und dem Sachverstandigen (Reduzierung von Haftungsrisiken). Auch
fortgeschrittene statistische Modelle (vgl. EBA-Leitlinien fur die Kreditvergabe
und Uberwachung vom 29.05.2020) liefern bereits seit einigen Jahren gute bis
sehr gute Ergebnisse, die sich als Plausibilisierung des Wertermittlungsergeb-
nisses eignen.

Zusammenfassung: Eine Plausibilisierung des Wertermittlungsergebnisses
sollte verpflichtend eingefUhrt werden. Dafur sollten zudem auch andere als
die drei normierten Verfahren grundsatzlich zugelassen werden.

Vorschlag: Abs. 1 Satz 3 geht als Satz 2 in Abs. 3 Uber und sollte angepasst
werden: ,(3) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der ange-
wendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussa-
gefahigkeit zu ermitteln. Daflir kdnnen die in Abs. 1 Satz 1 genannten Werter-
mittlungsverfahren herangezogen werden, wenn hierflr geeignete Daten
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vorliegen. Zusatzlich oder alternativ kdnnen auch andere geeignete Verfahren
zur Plausibilisierung der Ergebnisse eines Wertermittlungsverfahrens heran-
gezogen werden.”

In die ImmoWertA kénnten dann weitere Ausfihrungen aufgenommen wer-
den, z.B.: ,6.(3). Zur Wurdigung der Aussagefahigkeit des oder der angewen-
deten Wertermittlungsverfahren sollen Plausibilisierungen vorgenommen
werden. Als solche eignen sich neben den drei normierten Verfahren auch an-
dere Verfahren und Modelle - insbesondere fortgeschrittene statistische Mo-
delle.”

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV-E

Die neue zentrale Verfahrensgrundnorm ist insoweit nicht konsistent, als dass
der Liegenschaftszinssatz als ,marktgerechter Eingangsparameter” statt — wie
bislang und richtigerweise - als Marktanpassung(sfaktor) gesehen wird. Damit
steht und fallt die geplante zentrale Verfahrensgrundnorm. Der Liegenschafts-
zinssatz errechnet sich — ebenso wie der Sachwertfaktor — aus ModellgréRen
und dem tatsachlichen Kaufpreis. Alleine das verdeutlicht, dass Uber beide
GroRen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt in den
jeweiligen Verfahren berlcksichtigt werden. Auch Nr. 7 EW-RL sagt eindeutig,
dass der Liegenschaftszinssatz insbesondere der Marktanpassung dient. An
dieser aktuellen und nachvollziehbaren Sichtweise sollte unbedingt weiter
festgehalten werden. Wenn der Liegenschaftszinssatz als ,marktgerechter
Eingangsparameter” bezeichnet wird, so muss das auch flir den Sachwertfak-
tor gelten. Es kann aber im Vorfeld gar nicht abgeschéatzt werden, ob es sich
sowohl beim Liegenschaftszinssatz als auch beim Sachwertfaktor um ,markt-
gerechte EingangsgroRen” handelt, da sie keine direkt greifbaren GréRen, wie
z.B. ein Vergleichspreis, ein Vergleichsfaktor, einer Miete oder Indexreihe, dar-
stellen.

Eine ggf. erforderliche Marktanpassung, die — nach den aktuellen Richtlinien -
nur im Vergleichswertverfahren und dem Ertragswertverfahren vorgesehen
ist, ware ebenso fur das Sachwertverfahren notwendig, wenn die verdffent-
lichten Marktdaten (Vergleichswerte, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszins-
satze und Sachwertfaktoren) aufgrund von langeren Aktualisierungszyklen
noch nicht das Marktgeschehen zutreffend abbilden.

Es sollte daher die bisherige Regelung beibehalten werden, die in der Fach-
welt soweit auf grolRe Akzeptanz stolt. Die entsprechenden Hinweise in den
ImmoWertA sind entsprechend anzupassen.

Zusammenfassung: Die zentrale Verfahrensgrundnorm ist in sich nicht kon-
sistent und sollte daher wieder durch die bisherige in der Fachwelt akzep-
tierte Regelung des § 8 Abs. 2 ImmoWertV ersetzt werden.

Vorschlag: .,In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 Satz 1 sind
grundsatzlich in folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen: 1. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung), 2. Die beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grund-
stlcks. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts sind ..."
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§ 7 ImmoWertV-E

Der gesamte Paragraf ist entsprechend der Umstellung des § 6 Abs. 2 anzu-
passen.

Vorschlag: (1) Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse er-
folgt 1. Im Vergleichswertverfahren durch den Ansatz von marktgerechten
Eingangsparametern wie beispielsweise Vergleichspreisen, Vergleichsfakto-
ren und Indexreihen, 2. im Ertragswertverfahren durch den Ansatz von Liegen-
schaftszinssatzen und 3. im Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sach-
wertfaktoren. (2) Bilden die angesetzten marktgerechten Eingangsparameter,
Liegenschaftszinssatze oder Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt nicht zutreffend ab, [ggf. fUr ImmoWertA: da
diese aufgrund von langeren Ableitungszyklen nicht aktuell genug sind bzw.
plétzliche und unerwartete Situationen auf dem Grundstlcksmarkt aufgetre-
ten sind,] kann eine zusatzliche Marktanpassung in Form von Zu- oder Ab-
schlagen sachgerecht sein.”

Nr. 7.3 ImmoWertA

Die zur Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse verwendeten
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sollen regelmaRig aus
Objekten abgeleitet werden, die keine besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale aufweisen. Eine solche Regelung geht an der Realitat vorbei.
Es ist utopisch zu glauben, dass gentgend Kaufpreise ohne boG vorlagen.
Sinnvoller ware es, zu empfehlen, dass die Kaufpreise um die boG zu bereini-
gen seien, so wie es auch in der ImmoWertV-E vorgesehen ist (vgl. u.a. §§ 20
und 21).

Zusammenfassung: Es ist praxisfern, wenn die Marktdaten regelmaRig nur
aus Kaufpreisen ohne jeglicher boG abgeleitet werden sollen.

Vorschlag: ,Die zur Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ver-
wendeten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (insbeson-
dere Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren) sollen grundsatzlich aus
Kaufpreisen von Objekten ohne wesentliche besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale oder aus um die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale bereinigten Kaufpreise von Objekten abgeleitet wer-
den.”

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-E

Die Regelung zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
sollte um den Grundsatz ergénzt werden, dass diese — soweit mdglich - in al-
len Verfahren in identischer Hohe anzusetzen sind. Eine Ergédnzung dieses
Grundsatzes in den ImmoWertA — wie es aktuell vorgesehen ist — ist nicht aus-
reichend. Zudem sollte die Systematik und teilweise Formulierungen ange-
passt werden.
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Vorschlag: ,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbe-
einflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen. Soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, erfolgt die Berlicksichtigung
insbesondere durch marktgerechte Zu- oder Abschlage. Besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei 1. be-
sonderen Ertragsverhaltnissen, 2. Baumangeln und Bauschaden, 3. zur Freile-
gung anstehenden baulichen Anlagen, 4. Bodenverunreinigungen, 5.
grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen, 6. Bodenschatzen. Die be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind — soweit sachgeman
moglich —in allen Verfahren identisch anzusetzen. Diese besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale werden spatestens bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte nach § 6 Absatz 2 Nummer 3 berUcksichtigt, wenn sie nicht
bereits vorab in den einzelnen Verfahren berlcksichtigt worden sind.”

§ 9 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV-E

Nach dem aktuellen Entwurf der ImmoWertV sollen bei Marktwertermittlun-
gen vorrangig die Daten des ortlich zustandigen Gutachterausschusses ver-
wendet werden. Wenn dort keine geeigneten Daten zur Verfligung stehen,
kénnen Daten von Gutachterausschissen vergleichbarer Regionen oder die
Daten des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle
herangezogen werden, erst nachrangig Daten aus anderen Quellen. Diese Re-
gelung ist aktuell auch in den Richtlinien zu finden, allerdings nur als Empfeh-
lung. Eine solche verbindliche Regelung ist aber gar nicht erforderlich. Viel
sinnvoller ware es, einen allgemeinen Standard zu setzen, der fur alle in der
Grundstuckswertermittlung Tatigen gilt. Also auch fur hoch qualifizierte Sach-
verstandige, die in der Lage sind, zu prifen, ob die auch aus anderen Daten-
quellen herangezogenen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne
der ImmoWertV geeignet sind.

Die Qualitat und auch die Vollstandigkeit der Daten der Gutachterausschisse
ist deutschlandweit unterschiedlich. Einen Grundsatz, dass nur Gutachteraus-
schusse, obere Gutachterausschisse oder zentrale Geschaftsstellen geeig-
nete Daten zur Grundstlcksbewertung zur Verflgung stellen, existiert nicht.
Ebenso wenig existiert ein Grundsatz, wonach die Gutachterausschisse per
se die am besten geeigneten Daten zur Verflgung stellen. Grundsatzlich soll-
ten zur Marktwertermittlung nicht nur hierzu geeignete, sondern die fir den je-
weiligen Fall am besten geeignete Daten herangezogen werden. Es ist nicht
nachvollziehbar, dass Daten aus anderen Quellen nur nachrangig verwendet
werden durfen. Selbst dann, wenn diese besser geeignet sind als die des je-
weils zustandigen Gutachterausschusses.

Es gibt in Deutschland einige nicht behoérdliche Anbieter, die GUber groRRe
Transaktionsdatenbanken verfligen und auf dieser Grundlage geeignete (i.S.v.
§ 9 Abs. 1 ImmoWertV-E) Daten fur Grundsticksbewertungen ableiten und
anbieten. Zu diesen Anbietern zahlt Sprengnetter. Die von Sprengnetter abge-
leiteten Marktdaten erfullen voll umfanglich die Anforderungen der Im-
moWertV-E (insbesondere §§ 18 bis 21). D.h., die Marktdaten werden von
Sprengnetter mit den gleichen normierten Methoden abgeleitet, die auch die
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Gutachterausschisse — sofern sie Daten ableiten — verwenden. Die Datenqua-
litat ist transparent, indem die primaren Datenquellen, verwendeten Ablei-
tungsmodelle und Genauigkeiten der verdffentlichten Daten im Detail be-
schrieben werden. Eine deutschlandweit einheitliche Anwendung der
Sprengnetter-Daten zur Verkehrswertermittlung ist gegeben, da diese Daten
in deutschlandweit einheitlichen Modellen abgeleitet werden. Anders als die
Daten der Gutachterausschisse werden die Sprengnetter-Daten vierteljahr-
lich aktualisiert FUr die Auswertungen der Daten stehen Sprengnetter nicht
nur reine Kaufpreisinformationen vor. Sprengnetter verflgt vielmehr tber In-
formationen zum jeweiligen kaufzeitpunktnahen Zustand des verkauften Ob-
jekts. Dies macht deutlich, dass es neben den Gutachterausschissen durch-
aus andere geeignete Datenanbieter gibt. Es ist nicht nachvollziehbar, warum
ein Sachverstandiger, der eine ImmoWertV-konforme Wertermittlung vor-
nimmt, diese in vielen Fallen genauso gut oder sogar besser geeigneten Da-
ten nicht bzw. nur nachrangig verwenden soll.

In einigen Bundeslandern wird zudem der Zugriff auf die Kaufpreise in den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse durch Landesverordnungen
eingeschrankt. Dann haben nur Behorden, éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige und bei einer akkreditierten Zertifizierungsstelle zertifizierte
Sachverstandige uneingeschrankten Zugang zu diesen Daten (so z.B. § 14
GAVO Rheinland-Pfalz oder § 16 DVO-BauGB Berlin). Wenn die Regelung des
ImmoWertV 2021-Entwurfs so beibehalten werden sollte, bedeutet das im
Umkehrschluss auch gleichzeitig eine Wettbewerbsverzerrung. Diese Ein-
schrankungen mussen geandert werden, so dass auch den Sachverstandi-
gen, die keinen ausreichenden Zugang zu den Daten der Gutachteraus-
schusse haben, eine Alternative eroffnet wird.

Zudem ist die aktuell vorgesehene Regelung, die die Herkunft der Daten hie-
rarchisch vorgibt, unserer Ansicht nach nicht von der Ermachtigungsgrund-
lage des § 199 Abs. 1 BauGB gedeckt.

Die Gesetzesbegrindung fur die Regelung in § 199 BauGB enthalt folgende
Erlauterungen (BT-Drs. 16/7918 vom 28.01.2008, S. 48):

.Die Umsetzung der im Bewertungsgesetz bundesgesetzlich geregelten steu-
erlichen Bewertung sowie generell das Erfordernis groBerer Transparenz auf
dem Grundstiicksmarkt erfordert eine bundesweit einheitliche Datengrund-
lage. Entscheidend fir die Harmonisierung der Datenlage ist, dass der Bund
die Grundsétze fdr die Ableitung bzw. Ermittlung aller fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einschliellich der Bodenrichtwerte regeln kann. Dies
wird mit den vorgenommenen Anderungen gewéhrleistet.”

Ahnlich wie der Gesetzeswortlaut selbst zeigt die Gesetzesbegrindung, dass
der Bund die ,Grundséatze fir die Ableitung bzw. Ermittlung aller fr die Wer-
termittlung erforderlichen Daten” regeln kénnen soll. Wie bereits die Geset-
zesbegrindung zum Entwurf des BauGB vom 10. Januar 1986 (BT-Drs.
10/4630, S. 152 & 153) zeigt, wollte der Gesetzgeber die Regelung in § 199
BauGB darauf beschranken

.im Interesse einer einheitlichen Rechtsanwendung nur Vorschriften dber all-
gemeine Grundsatze der Wertermittlung zu erlassen. Darin sollen die allge-
mein anerkannten und tberall angewandten Regein und Verfahren fir die
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Wertermittlung und die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten niedergelegt werden. Die Hinzufigung der ,Ableitung der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten” ist nur aus Grinden der Klarstellung erfolgt
DaB3 gleiche Grundsétze auch hierfir gelten missen, wenn die Wertermittlung
und ihre Ergebnisse bundesweit im Interesse einheitlicher Lebens- und Wirt-
schaftsverhéltnisse gleichmaBig und vergleichbar sein sollen, ist selbstver-
standlich.”

Dem Gesetzgeber ging es daher bereits 1986 darum, die Erhebung der Daten
an sich bundeseinheitlich gleich zu gestalten, um eine moglichst weitrei-
chende Vergleichbarkeit der basierend darauf ermittelten Immobilienwerte zu
erreichen.

Eine Vorgabe, dass entsprechende Daten vorrangig von den Gutachteraus-
schissen durch die Sachverstandigen anzufordern sind, ist aus mehreren
Grinden problematisch:

a) Zum einen enthéalt auch die Neuregelung in § 9 Abs. 2 ImmoWertV-E ent-
gegen der im Entwurf genannten Absicht bundeseinheitlicher Transpa-
renz keine Vorgaben dazu, wie die jeweils drtlich zustandigen Gutachter-
ausschusse ihre Daten zu erheben haben. Es verbleibt dabei, dass die
unterschiedlichen Gutachterausschisse ihre Daten — soweit diese Uber
die amtliche Kaufpreissammlung nach § 195 BauGB hinausgehen — wei-
terhin ohne konkrete Vorgaben hinsichtlich der Erhebung oder auch der
Mindestvorgaben der zu erhebenden Daten sammeln kénnen. Eine bun-
deseinheitliche Transparenz wird dadurch nicht erreicht.

b) Zum anderen werden nun auch privat tatige Unternehmen dazu ver-
pflichtet, diese Daten vorrangig anzuwenden, selbst wenn die Daten-
sammlungen privater Immobilienbewertungsunternehmen ggf. deutlich
umfangreicher und transparenter sind, da diese von den Unternehmen
bundesweit nach einheitlichen MaR3staben erhoben werden.

c) Zudem ist die Verpflichtung privater Sachverstandiger, die Daten der
Gutachterausschusse fur ihre Gutachten zu verwenden, nach unserer
Auffassung nicht von der Erméachtigungsgrundlage des § 199 Abs. 1
BauGB umfasst.

§ 199 Abs. 1 BauGB ermachtigt dartber hinaus nur zum Erlass von Vorschrif-
ten Uber die ,Anwendung gleicher Grundsatze". Eine nahere Definition dazu,
was unter ,gleichen Grundsatzen” zu verstehen ist, erfolgt — auch in der Ge-

setzesbegrindung - nicht.

§ 199 Abs. 1 BauGB erméachtigt lediglich zum Erlass von Vorschriften Uber die
JAnwendung gleicher Grundséatze”. Eine nahere Definition dazu, was unter
.gleichen Grundsatzen” zu verstehen ist, erfolgt — auch in der Gesetzesbe-
grindung - nicht. Fraglich ist bereits, ob die Ermachtigung zum Erlass von
Grundsatzen dem Bestimmtheitsgrundsatz aus Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG gerecht
wird. Danach muss das erméachtigende Gesetz Inhalt, Zweck und Ausmal der
erteilten Ermachtigung bestimmen. Im vorliegenden Fall kann dies insbeson-
dere im Hinblick auf das AusmaR der erteilten Ermachtigung in Frage gestellt
werden, da weder § 199 BauGB selbst, noch die dazugehdrige Gesetzesbe-
grindung verdeutlichen, was unter der Anwendung gleicher Grundséatze zu
verstehen sein soll.
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Zudem erfolgen durch den Gesetzgeber keine weiteren Hinweise zur Defini-
tion der ,gleichen Grundsatze”. Laut Duden ist ein Grundsatz z.B. ein ,allge-
mein gultiges Prinzip, das einer Sache zugrunde liegt, nach dem sie ausge-
richtet ist, das sie kennzeichnet”. Freise geht im Kommentar zum BauGB von
Brigelmann (Band 6, Kommentierung zur ImmoWertV, Stand Jan. 2011, Vor
§§ 1 - 24 ImmoWertV, Rn. 12) davon aus, dass Grundsatze ,allgemein gel-
tende Regeln [sind], von denen im Einzelfall begriindet abgewichen werden
kann, und die auch ohne Anderung der VO weiterentwickelt werden kénnen.”
Zudem sollen die Grundsatze die nach Fachliteratur, Rechtsprechung, Erfah-
rung und Markt-gegebenheiten vorhandenen und sich weiter bildenden Er-
kenntnisse strukturieren (Freise, aaO).

Es kann bezweifelt werden, ob eine Verordnung mit 53 Paragrafen und den
zum Teil sehr weitgehenden Differenzierungen noch die Voraussetzungen an
das Vorliegen allgemein geltender Regeln erflllt, von denen im Einzelfall ab-
gewichen werden kann.

Insbesondere ist hinsichtlich der Regelung des § 9 Abs. 2 S. 2 ImmoWertV-E
zu beachten, dass aufgrund der Formulierung ausgeschlossen wird, dass im
Einzelfall von den dortigen Vorgaben abgewichen werden kann. Betreffend
die Datengrundlage ist Satz 2 so formuliert, dass ein fest einzuhaltendes
Rangschema zu beachten ist. Von diesem darf nur dann abgewichen werden,
wenn keine geeigneten Daten zur Verfligung stehen. Die Regelung geht da-
her Gber eine allgemein geltende Regel, von der im Einzelfall begrindet abge-
wichen werden kann, hinaus. Bei § 9 Abs. 2 handelt es sich unserer Meinung
nach nicht mehr um einen Grundsatz im Sinne der Ermachtigungsgrundlage.
Eine begrindete Abweichung sollte z.B. dann méglich sein, wenn private Un-
ternehmen Uber gleich geeignete bzw. bessere Datengrundlagen verflgen als
der Gutachterausschuss.

Zudem spiegelt eine Regelung, wonach verpflichtend die Daten des Gut-
achterausschusses zu verwenden sind, keine nach Fachliteratur, Rechtspre-
chung, Erfahrung und Marktgegebenheiten vorhandenen Erkenntnisse wider
bzw. strukturiert diese in Grundsatze.

Es ist auch in Frage zu stellen, ob von der Ermachtigung zum Erlass gleicher
Grundsatze im Ergebnis auch die Verpflichtung privater Sachverstandiger zur
Nutzung von Daten der Gutachterausschisse umfasst ist.

Die entsprechende Ermachtigungsgrundlage zum Erlass der ImmoWertV ist
im BauGB enthalten. Demnach lasst sich gut vertreten, dass aufgrund der Er-
machtigung in § 199 Abs. 1 BauGB zunachst einmal nur solche Vorgaben in
die entsprechende Rechtsverordnung aufgenommen werden durfen, die ei-
nen Bezug zu den entsprechenden Regelungen des BauGB aufweisen, mithin
also Immobilienwertermittlungen nach dem BauGB. Die Tatigkeit privater
Sachverstandiger im Rahmen der Immobilienbewertung weist einen solchen
Bezug (insbesondere auch einen Bezug zu der Wertermittlung durch Gut-
achterausschusse, in deren Kontext die Ermachtigungsgrundlage enthalten ist
- §§ 192 - 199 BauGB -), nicht per se auf.

So geht auch Federwisch im BeckOK zum BauGB (49. Edition, Stand
01.11.2018, § 199, Rn. 1) unter Verweis auf die alte Gesetzesbegrindung da-
von aus, dass es weitergehender Vorgaben bedarf, damit die Wertermittlung
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von den Gutachterausschussen nach gleichen Grundsatzen durchgefihrt
werden kann. Auch der Kommentar zur ImmoWertV von Sprengnetter geht
davon aus, dass es sich bei dieser um eine Durchfihrungsverordnung zum
BauGB handle, sodass der Gesetzgeber den Anwendungsbereich der Verord-
nung auch nur far den Anwendungsbereich des BauGB und dort auch nur fr
die Tatigkeiten der Gutachterausschusse vorschreiben kénne (Ausfihrungen
zu Ziffer 7.2 des § 1). Auch in der Kommentierung zur ImmoWertV von Freise
im Kommentar zum BauGB von Brigelmann (Band 6, Kommentierung zur Im-
moWertV, Stand Jan. 2011, Vor §§ 1 — 24 ImmoWertV, Rn. 22) geht dieser da-
von aus, dass die Grundsatze der ImmoWertV fir sonstige Sachverstandige
(anders als die Gutachterausschusse) nur fur Immobilienwertermittlungen
nach dem BauGB herangezogen werden mussen.

Eine verpflichtende Nutzung der Daten der Gutachterausschisse durch sons-
tige Sachverstandige in samtlichen Fallen, wie sie § 9 Abs. 2 Satz 2 Im-
moWertV-E vorsieht, Ubersteigt unserer Ansicht daher auch an dieser Hinsicht
die Vorgaben der gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage.

In Hinblick auf das Grundrecht der Berufsfreiheit (Art. 12 Abs. 1 GG) ist festzu-
stellen, dass durch die Neuregelung sowohl ein Eingriff in die Berufsaustubung
von Sachverstandigen, die bisher privat ermittelte Marktdaten verwenden, als
auch ein Eingriff in die Berufsausibung der Anbieter von derartigen Marktda-
ten vorliegt. Dieser Eingriff ist nicht gerechtfertigt: Es fehlt fir diese Neurege-
lung an einer gesetzlichen Grundlage, die Umfang und Grenzen des zulassi-
gen Eingriffs in die Berufsfreiheit hinreichend deutlich erkennen lasst. Auch ist
die Regelung nicht verhaltnismaRig, da sie fur die angestrebte bundesweite
Transparenz des Immobilienmarktes nicht erforderlich ist. Derzeit ist es ein
mafRgeblicher Wettbewerbsvorteil von privaten Datenanbietern, wenn die er-
forderlichen Daten dort nach bundesweit einheitlichen Kriterien erhoben und
validiert werden, wahrend die Daten der Gutachterausschusse insoweit deut-
liche regionale Unterschiede aufweisen. Entsprechende bundesweit einheitli-
che Anforderungen kénnten durch den Verordnungsgeber aufgestellt werden
ohne eine Beteiligung Privater auszuschlieRen. Dies wirde insbesondere eine
Uberregionale Vergleichbarkeit der Daten fordern, die durch die derzeitige Fo-
kussierung auf die Herkunft der Daten von - regional unterschiedlich arbeiten-
den — Gutachterausschussen in den Hintergrund rlickt. Eine moglichst weitge-
hende Transparenz des Grundstlcksmarktes wirde durch eine Starkung der
Uberregionalen Vergleichbarkeit der Daten auch der Gutachterausschisse
vergleichsweise deutlich starker geférdert als durch den Ausschluss einzelner
Datenquellen.

Zusammenfassung: Die Regelung des § 9 Abs. 2 Satz 2 wird im derzeitigen
Wortlaut nicht von der Ermachtigungsgrundlage gedeckt und stellt zudem ei-
nen Eingriff in das Grundrecht der Berufsfreiheit dar.

Vorschlag: ,Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten kénnen neben oder anstelle der Daten der 6rt-
lich zustéandigen Gutachterausschlsse auch geeignete Daten aus anderen
Datensammlungen herangezogen werden.”
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Nr. 10.1 ImmoWertA

Es ware sinnvoll, die bisherige Empfehlung aus Nr. 1 Abs. 2 Satz 2 SW-RL
auch mit in die ImmoWertA zu Ubernehmen.

Vorschlag: ... Dies gilt insbesondere in den Fallen, in denen fur die Werter-
mittlung erforderliche Daten zur Anwendung kommen, die auf einer von der
ImmoWertV und/oder ImmoWertA abweichenden Datengrundlage beruhen.”

§ 16 Abs. 2 Satze 1 und 2 ImmoWertV-E

In der Praxis sind neben dem Entwicklungszustand und der Art der Nutzung
auch weitere Grundstlicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstlcks so wich-
tig, dass sie auch verpflichtend aufgenommen werden sollten.

Vorschlag: ,Von den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des Bo-
denrichtwertobjekts sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
darzustellen. Weitere Grundstlicksmerkmale sind darzustellen, wenn sie wert-
beeinflussend sind; ein Werteinfluss ist regelmaRig anzunehmen fir 1. das
MaR der baulichen Nutzung, 2. die Bauweise oder Anbauart, 3. Die Grund-
sticksgroRe bzw. Grundstlcksform bzw. Grundstlckszuschnitt, 4. die Boden-
gute als Acker- oder Grinlandzahl.”

§ 16 Abs. 4 Satz 5 ImmoWertV-E

Bei der Ermittlung der WGFZ sollte in der ImmoWertV und/oder in den Im-
moWertA ein Bezug auf § 41 (Bildung von Teilflachen) erfolgen, da es sich bei
der zu dividierenden Grundsticksflache um die marktibliche Grundsticksfla-
che handelt. Grundsatzlich ware es auch sinnvoll, die Berechnungsanweisun-
gen der WGFZ - analog z.B. zur Berechnung der BGF - in den Anhang der Im-
moWertV-E zu verschieben.

Vorschlag: ... Das nach dieser Vorschrift ermittelte Verhaltnis der Flachen der
oberirdischen Geschosse zur marktUblichen Grundstlcksflache i.S.d. § 41
wird als wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) bezeichnet.”

§ 18 Abs. 1 ImmoWertV-E

Es ware sinnvoll, die Indexreihen analog zu den Umrechnungskoeffizienten zu
beschreiben.

Vorschlag: ,Die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt sollen durch Indexreihen erfasst werden.”

§ 19 Absatze 2 und 3 ImmoWertV-E

Bei den Erbbaurechts- und Erbbaugrundstlckskoeffizienten handelt es sich
nicht um Umrechnungskoeffizienten im eigentlichen Sinne, sondern eher um
Vergleichsfaktoren. Daher sollten diese umbenannt und in § 20 aufgenommen
werden.
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Vorschlag: Absatze 2 und 3 sollten als Absatze 3 und 4 in § 20 (Vergleichsfak-
toren) UberfUhrt werden und dementsprechend umbenannt werden.

§ 20 ImmoWertV-E

Der Paragraf sollte mit der Definition des Vergleichsfaktors beginnen. Erst da-
nach sollten die Anwendungsfalle dargestellt werden. Zudem sollen die Ab-
satze 2 und 3 aus § 19 als Absatze 3 und 4 aufgenommen sowie sprachlich
angepasst (Erbbaurechtsfaktor und Erbbaugrundsticksfaktor) werden.

Vorschlag: Absatz 1 wird Absatz 2 und Absatz 2 wird Absatz 1. ,(3) Die Ver-
gleichsfaktoren flr das Erbbaurecht (Erbbaurechtsfaktoren) .... (4) Die Ver-
gleichsfaktoren flr das Erbbaugrundstick (Erbbaugrundsticksfaktoren) ...."

§ 22 ImmoWertV-E

Bei den ,Erbbaurechtsfaktoren” und ,Erbbaugrundsttcksfaktoren” handelt es
sich nicht um Vergleichsfaktoren, sondern um Marktanpassungsfaktoren, da-
her sollten diese umbenannt werden in ,Erbbaurechts-Marktanpassungsfak-
toren” und ,Erbbaugrundstiicks-Marktanpassungsfaktoren”.

Vorschlag: Anderung der Bezeichnung ,Erbbaurechtsfaktoren” => ,Erbbau-
rechts-Marktanpassungsfaktoren” sowie ,Erbbaugrundsticksfaktoren” =>
.Erbbaugrundsticks-Marktanpassungsfaktoren”

§ 23 Abséatze 2 und 4 ImmoWertV-E

Die Reihenfolge der Abséatze sollte an die Reihenfolge im Wertermittlungsver-
fahren angepasst werden, wonach zunachst der vorlaufige Vergleichswert
(aktuell Absatz 4), dann der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (Ab-
satz 3) und schlieBlich der Vergleichswert (aktuell Absatz 2) ermittelt wird. Im
aktuellen Absatz 2 sollte zudem ein ,ggf.” eingeflgt werden.

Vorschlag: Abs. 2 wird Abs. 4. Zudem wird ein ggf. eingefligt (,Der Vergleichs-
wert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
einer ggf. erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.” Abs. 4 wird Abs. 2.

Nr. 24.(1).2 ImmoWertA

Es ware sicherlich hilfreich, wenn in den ImmoWertA konkrete Angaben dar-
Uber gemacht wiirden, wann von einer hinreichenden Ubereinstimmung (ggf.
in Abhangigkeit von dem jeweiligen Zustandsmerkmal) ausgegangen werden
kann. Die recht allgemeinen Formulierungen wie etwa ,nur unerhebliche Ab-
weichungen” etc. helfen nicht direkt weiter.

Vorschlag: Aufnahme von Vorschlagen fur prozentuale Abweichungen, von
denen man regelmaRig von unerheblichen Abweichungen ausgehen kann.

1
SPRENGNETTER
\I

15 von 26



Immobilien.
Einfach. Sicher. Bewerten.

§ 26 Absatze 2 und 4 ImmoWertV-E

Die Reihenfolge der Absatze sollte an die Reihenfolge im Wertermittlungsver-
fahren angepasst werden, wonach zunachst der vorlaufige Ertragswert (aktu-
ell Absatz 4), dann der marktangepasste vorlaufige Ertragswert (Absatz 3) und
schlieBlich der Ertragswert (aktuell Absatz 2) ermittelt wird. Im aktuellen Ab-
satz 2 sollte zudem ein ,ggf.” eingeflgt werden.

Vorschlag: Abs. 2 wird Abs. 4. Zudem wird ein ggf. eingeflgt (,Der Ertragswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und einer ggf.

erforderlichen Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

merkmale des Wertermittlungsobjekts.” Abs. 4 wird Abs. 2.

§ 27 ImmoWertV-E

Es stellt sich die Frage, warum bei den Regelungen zum Ertragswertverfahren
die drei Verfahrensvarianten in einem eigenen Paragrafen benannt werden,
wahrend die beiden Vergleichswert-Verfahrensvarianten (Vergleichspreisver-
fahren und Vergleichsfaktorverfahren) bei den Regelungen zum Vergleichs-
wertverfahren nicht extra aufgefihrt wurden. Das sollte besser vereinheitlicht
werden.

Vorschlag: entweder Aufnahme eines weiteren Paragrafen zur Benennung
der beiden Verfahrensvarianten des Vergleichswertverfahrens oder Integra-
tion des Inhalts des § 27 in § 26.

§ 30 Absatz 2 ImmoWertV-E

Fur die Abzinsung der einzelnen Perioden im periodischen Ertragswertverfah-
ren sollte nicht in der Regel der objektspezifische Liegenschaftszinssatz zu-
grunde gelegt werden, sondern dieser ist um sachverstandige Zu- oder Ab-
schlage zu modifizieren.

Vorschlag: ... Der Abzinsung ist ein marktgerechter Zinssatz zu Grunde zu le-
gen. Dieser kann sich an dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz orien-
tieren, der in der Regel um sachverstandige Zu- und Abschlage zu modifizie-
ren ist.”

Nr. 31.2 ImmoWertA

Die Regelung, dass zur Ermittlung des Rohertrags vorrangig die tatsachlichen
Ertrége zugrunde gelegt werden sollen, wenn sie marktuiblich sind, wider-
spricht sowohl den Regelungen der ImmoWertV-E (vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1) als
auch den Regelungen aus den ImmoWertA (vgl. Nr. 2.2 und 29.2). Entschei-
dend ist aber vielmehr, dass diese Regelung gegen die nun in § 10 manifes-
tierte Modellkonformitat verstéRt. Zudem wird die Spanne, in derer sich die
tatsachlichen Ertrdge um die marktUblich erzielbaren Ertrage bewegen mus-
sen, nicht weiter spezifiziert.
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Vorschlag: ,Fur das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren
gilt: a) Zur Ermittlung des Rohertrags werden regelmagig die markttblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde gelegt. Fir Wohnraummieten soll in erster Linie
auf die ortslbliche Vergleichsmiete zurlckgegriffen werden, fir Gewerbe-
raummieten auf die Marktmiete (zum Wertermittlungsstichtag bei Neuvermie-
tungen fur vergleichbare Objekte durchschnittlich (rechtmaRig) erzielbare
Miete. b) Liegen besondere Ertragsverhaltnisse vor oder sind wesentliche An-
derungen der Ertragsverhaltnisse des Wertermittlungsobjekts mit hinreichen-
der Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen absehbar, ist der vorlaufige Er-
tragswert ebenfalls auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Ertrage
(siehe a) zu ermitteln; die entsprechende Abweichung ist als besonderes ob-
jektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 8 Absatz 3), so-
fern sich die tatsachlichen Ertrage erheblich von den marktiblichen Ertragen
unterscheiden.”

§ 32 ImmoWertV-E

Nach der Aufzahlung der Bewirtschaftungskosten in Absatz 1 werden die Be-
triebskosten mit aufgeflhrt, in den weiteren Absatzen jedoch vergessen zu
beschreiben (wie es fir die Ubrigen Bewirtschaftungskosten aber ausfuhrlich
erfolgt). Das sollte als Absatz 5 ergéanzt werden, wobei die Regelung aus Nr.
6.4 EW-RL - ohne den letzten Satz — Gbernommen werden kann.

Vorschlag: .(5) Betriebskosten sind grundsticksbezogene Kosten, Abgaben
und regelmaRige Aufwendungen, die fir den bestimmungsgemalen Ge-
brauch des Grundstlcks angefallen. Diese sind nur zu berlcksichtigen, soweit
sie nicht vom Eigentimer umgelegt werden kénnen.”

§ 34 ImmoWertV-E

Der Kapitalisierungsfaktor soll zuklnftig nur noch Uber die Formel ermittelt
werden. Eine Tabelle mit Kapitalisierungsfaktoren ist nicht mehr vorgesehen.
Laut amtlicher Begriindung sei dies angesichts der heute Ublichen computer-
gestltzten Berechnungen angemessen. Schaut man sich die geplanten Anla-
gen an, wurde dies allerding auch fur viele weitere Tabellen gelten, bei denen
die Tabellenwerte ebenfalls Gber eine Formel ermittelt werden kénnen. Entge-
gen der Darstellung in der EW-RL sind nicht mehr zwei alternative Formeln
angegeben (Uber mathematische Umstellung), sondern nur noch die auf den
ersten Blick einfachere, wenngleich die mathematischen Zusammenhange
Uber die nicht Gbernommene Formel deutlicher werden.

Zusammenfassung: Es sollten entweder grundsatzlich die Tabellen aus der
Verordnung herausgenommen werden, sofern die Werte Uber eine Formel er-
mittelt werden kdnnen oder eben alle - sinnvollen, da haufiger bendtigten —
Tabellen beibehalten werden.
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Vorschlag: Die Tabellen mit Werten, die sich Uber eine Formel errechnen las-
sen, sollten in die ImmoWertA Gbernommen werden. Hierzu gehodren insbe-
sondere Die Kapitalisierungsfaktoren, die Abzinsungsfaktoren und die Tabel-
len zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer bei unterschiedlicher
Gesamtnutzungsdauer.

§ 35 Absatz 1 ImmoWertV-E

Statt des ,oder” muUsste es korrekterweise ,und” heilen.

Vorschlag: ,Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlcks aus
den Sachwerten der baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
ermittelt.”

§ 35 Absatze 2 bis 4 ImmoWertV-E

Die Reihenfolge der Abséatze sollte an die Reihenfolge im Wertermittlungsver-
fahren angepasst werden, wonach zunachst der vorlaufige Sachwert (aktuell
Absatz 4), dann der marktangepasste vorlaufige Sachwert (Absatz 3) und
schliellich der Sachwert (aktuell Absatz 2) ermittelt wird. Im aktuellen Absatz
2 sollte zudem ein ,ggf.” eingefugt werden.

Vorschlag: Abs. 2 wird Abs. 4. Zudem wird ein ggf. eingefigt (,Der Sachwert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und einer ggf.
erforderlichen Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.” Abs. 4 wird Abs. 2.

§ 36 Abs. 3 ImmoWertV-E

Der Uber Jahrzehnte verwendete Begriff der Normalherstellungskosten soll
mit der Novellierung durch den allgemeineren Begriff ,Kostenkennwerte” er-
setzt werden — auch wenn in Anlage 6 zunachst die Bezeichnung NHK 2010
beibehalten wird. Mit Kostenkennwerten kommt man Ublicherweise in Kon-
takt, wenn man sich Baukosten-Tabellen und Auswertungen anschaut, die ins-
besondere von Architekten bendtigt werden. Durch die bisherige Bezeich-
nung ,Normalherstellungskosten” hatte man sich insoweit von den
Architekten unterscheiden kénnen. Aus unserer Sicht sollte man an der bishe-
rigen Bezeichnung der Normalherstellungskosten festhalten und diese nicht
durch den Begriff ,Kostenkennwerte"” ersetzen.

Zusammenfassung: Der Begriff ,Normalherstellungskosten” sollte beibehal-
ten werden.

Vorschlag: ,Fir die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen sind vorrangig die auf eine Flacheneinheit bezogenen Nor-
malherstellungskosten der Anlage 6 zu verwenden und mit ..."
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§ 36 Abs. 3 ImmoWertV-E i.V.m. Nr. 36.(3).2 ImmoWertA

In § 36 Abs. 3 ImmoWertV-E wird bewusst auf die bisherige Aussage verzich-
tet, wonach von den Normalherstellungskosten bzw. den Kostenkennwerten
nicht erfasste Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen durch Zu-
oder Abschlage zu bertcksichtigen sind. Hierbei handele es sich um beson-
dere objektspezifische Merkmale, deren Berlcksichtigung sich nach allge-
meinen Regeln richte. In den ImmoWertA wird weiter ausgefthrt, dass mit den
Kostenkennwerten nicht erfasste Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vor-
richtungen als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu be-
rlcksichtigen seien, soweit dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spreche. Die Abkehr von der sich in der Praxis etablierten Vorgehensweise,
auch die mit der BGF nicht erfassten Bauteile Uber durchschnittliche Herstel-
lungskosten inkl. Alterswertminderung und/oder dem Zeitwert dem vorlaufi-
gen Sachwert hinzuzuflgen, ist nicht nachvollziehbar. Die besonderen Bau-
teile regelmaRig vor der Marktanpassung zu berlcksichtigen erscheint
sachgerecht, da der Sachwertfaktor auf die Hohe des vorlaufigen Sachwerts
reagiert. Sind die besonderen Bauteile im vorlaufigen Sachwert enthalten, ge-
hen sie aufgrund der nachfolgenden Marktanpassung mit ihrem verfahrens-
bezogenen Wertanteil in den Verkehrswert mit ein. Dies ist insoweit modell-
konform, als dass auch bei der Ableitung der Sachwertfaktoren die
besonderen Bauteile gleichermalen berlcksichtigt werden. Zudem liefe die
ausschlieBliche Berlcksichtigung als boG dem Grundsatz der in allen Verfah-
ren nach Méglichkeit gleich anzusetzenden boG zuwider.

Zusammenfassung: Von der BGF nicht erfasste Bauteile sollten weiterhin
auch vor der Marktanpassung berUcksichtigt werden kénnen.

Vorschlag: .(3) ... zu multiplizieren. In diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Ab-
schlage zu bericksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ..."

36.(3).2: ,..... Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind bei der Ermittlung des vorlau-
figen Sachwertes mit ihren Herstellungskosten und anschlieBender Alters-
wertminderung oder mit ihren Sach- bzw. Zeitwerten anzusetzen.”

§ 36 Abs. 4 ImmoWertV-E

Grundsatzlich ist es zu begruen, dass die Regionalisierung der Herstellungs-
kosten weiterhin moglich sein soll. Es stellt sich aber die Frage, warum eine
solche Regelung Uberhaupt verbindlich in die ImmoWertV mit aufgenommen
werden soll und nicht in den ImmoWertA. Es stellt sich auch die Frage, warum
die Regionalisierung der Herstellungskosten ein Ausnahmetatbestand sein
soll, denn die Frage ,Baukosten regionalisieren — ja oder nein?” geht weit Uber
die Verkehrswertermittlung hinaus. Zu nennen sind hier neben der Baukosten-
berechnung insbesondere die Anwendungsfachbereiche:
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Einfach. Sicher. Bewerten.

Markt-/Verkehrswertermittlungen (a)
Beleihungswertermittlungen (b)
Versicherungswertermittiungen (c)

steuerliche Wertermittlungen (d)

Wenn man die ImmoWertV auch weiterhin als Grundlage fur alle diese An-
wendungsfachbereiche gestalten mochte (was aus unserer Sicht das Ziel sein
sollte, damit die ImmoWertV nicht an Bedeutung verliert), sollte man auch de-
ren Belange mit berlcksichtigen.

a)

In der Markt-/Verkehrswertermittlung wurde bzw. wird mit der Problema-
tik regional differenzierter Baukosten unterschiedlich umgegangen.
Wahrend ab 1997 die WertR die Regionalisierung der NHK empfohlen
hatte, sah dies ab 2012 die SW-RL explizit nicht mehr vor. Aufgrund des
1. Grundsatzes marktkonformer Immobilienbewertung (,Es muss in dem
Modell bewertet werden, in dem die Marktdaten abgeleitet wurden”)
spielt in der Verkehrswertermittlung die Regionalisierung nur insofern
eine Rolle, als dass die Marktanpassung sowohl nach unten als auch
nach oben nicht zu stark ausfallt.

Der Sachwert bildet in der Beleihungswertermittiung in vielen Fallen ne-
ben dem Ertragswert die sog. Zweite Saule der Wertermittlung (§ 4 Abs.
1 BelWertV). MaRgebend fur den Beleihungswert ist in diesen Fallen re-
gelmaRig der Ertragswert (§ 4 Abs. 3 BelWertV).

Mit dem Sachwert soll demnach die Nachhaltigkeit der Wertansatze des
Ertragswertverfahrens Uberprift werden. Es wird also davon ausgegan-
gen, dass der Wert des Beleihungsobjekts nachhaltig nicht héher als der
Substanzwert dieser Immobilie sein kann. Der gemal den Regeln der
BelWertV zu ermittelnde Sachwert bildet somit eine obere Grenze fur
den Beleihungswert, die nur begrindet in Ausnahmefallen Gberschritten
werden darf. Es geht bei dieser Nachhaltigkeitsprtfung also nicht darum,
einen marktkonformen Sachwert, sondern einen angemessenen Sub-
stanzwert zu ermitteln. Diese Regelungen werden sehr unterschiedlich in
Bewertungsverfahren umgesetzt.

Durch das Ziel, in der Beleihungswertermittlung einen angemessen Sub-
stanzwert zu ermitteln, scheidet der bei der Verkehrswertermittlung ge-
wahlte Weg aus, die regionalen Baupreisverhaltnisse als Teil der Markt-
anpassung zu bericksichtigen. Es ist deshalb in der
Beleihungswertermittlung grundsatzlich erforderlich und auch Ublich, die
angesetzten Herstellungskosten (z.B. NHK 2010) mittels Baukostenregio-
nalfaktoren an die regionalen Baupreisverhaltnisse anzupassen.

Insbesondere bei Einfamilienhausern kann der Beleihungswert am Sach-
wert orientiert werden und eine Ertragswertermittlung entfallen (§ 4 Abs.
4 BelWertV). In diesen Fallen dient der Sachwert nicht nur zur Uberprii-
fung der Nachhaltigkeit der Wertansatze. Vielmehr ist der Beleihungs-
wert dort mit dem Sachwertverfahren zu ermitteln. D.h., es sind im Sach-
wertverfahren u.a. auch die ,normalen regionalen Marktgegebenheiten”
(§ 3 Abs. 2 BelWertV) zu berlcksichtigen. Hierzu wird Ublicherweise ein
sog. Nachhaltigkeitsfaktor in die Sachwertermittlung einbezogen, der wie
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der in der Marktwertermittlung angesetzte Sachwertfaktor aus Kaufprei-
sen abgeleitet wird.

Der Nachhaltigkeitsfaktor tragt jedoch dem Gedanken der Nachhaltig-
keit der Wertansatze im besonderen MaRe Rechnung. So werden z.B. im
Regelfall keine Nachhaltigkeitsfaktoren angesetzt, die 1,00 Ubersteigen
(Deckelung). Grundsatzlich ist es in diesen Fallen méglich, die regionalen
Baupreisverhaltnisse als Teil der Nachhaltigkeitsfaktoren zu berucksichti-
gen. Dies fUhrt jedoch in Regionen mit Gberdurchschnittlich hohen Bau-
kosten zu erhohten, oft 1,00 deutlich Ubersteigenden Sachwertfaktoren,
was wegen der Deckelung des Nachhaltigkeitsfaktors negative Folgen
far die Hohe des Beleihungswerts hat. Es ist deshalb in der Beleihungs-
wertermittlung Ublich auch bei Einfamilienhausern die Herstellungskos-
ten mittels Baukostenregionalfaktoren an die regionalen Baupreisverhalt-
nisse anzupassen.

Die grundsatzliche Einfuhrung von (Baukosten)Regionalfaktoren wirde
die Bedeutung der ImmoWertV fur Beleihungswertermittlungen starken.

c) Fur die Ermittlung des gleitenden Neuwerts im Sachwertverfahren im
Zuge von Versicherungswertermittiungen werden an die Normalherstel-
lungskosten regionale Zu- oder Abschlage in Form von (Baukosten)Regi-
onalfaktoren angebracht. Dies ist erforderlich, da die Baukostenunter-
schiede in Deutschland zwischen rd. 0,6 und 1,4 (mit Inseln bis zu rd. 1,8)
betragen und eine Gebaude-Versicherungswertermittlung (nur) mittels
bundesdurchschnittlicher Bau(- bzw. Normalherstellungs)kosten in Regi-
onen mit niedrigen (Baukosten)Regionalfaktoren (< 1,0) zu Uberversiche-
rungen und in Regionen mit hohen (Baukosten)Regionalfaktoren (> 1,0)
zu Unterversicherungen fuhrt — insbesondere wenn keine Korrektur an
anderer Stelle erfolgt.

Die grundsatzliche Einfihrung von (Baukosten)Regionalfaktoren i.V.m.
mit realistischeren durchschnittlichen (Norma)Herstellungskosten wirde
die Bedeutung der ImmoWertV fur Versicherungswertermittlungen star-
ken.

d) In der steuerlichen Wertermittlung sollten (Baukosten)Regionalfaktoren
bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage flr die Gebaudeabschrei-
bung (der sog. ,Absetzung fir Abnutzung”) Anwendung finden.!

Bemessungsgrundlage fur die steuerliche Abschreibung ist der Gebau-
deanteil am Kaufpreis. Bei einem fur ein bebautes Grundstick fir den
Boden und das Gebéaude einheitlich vereinbarten Kaufpreis sind entspre-
chend dem Gebot der Einzelbewertung im Sinne des § 6 EStG zunachst
der ,Boden- und Gebaudeanteil gesondert zu ermitteln und sodann die

1) Siehe hierzu ausflhrlich: Drosdzol, in Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Lehrbuch und Kommentar, Teil 12, Kapitel 3 (steuerliche Wertermittlung), Abschnitt
3.2.7.3 (Bemessungen).
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Anschaffungskosten nach dem Verhaltnis der beiden Wertanteile in An-
schaffungskosten fir den Grund- und Bodenanteil und den Gebaudean-
teil aufzuteilen.”?

Fur die Ermittlung des anteiligen Bodenwerts und des anteiligen Gebau-
dewerts bestehen keine steuerlichen Bewertungsvorschriften; diese
Werte werden nach den Grundséatzen der Verkehrswertermittlung (Im-
moWertV, frGher WertV) geschéatzt.?

Der Bodenwertanteil wird durch Verwendung értlicher Boden(richt)werte
regionalisiert. Der Gebaudewertanteil wird wegen der MaRgaben der
Sachwertrichtlinie (siehe zugehérige Nummer 5 Abs. 1 Satz 1 und Anlage
5) dagegen i.d.R. nicht regionalisiert. Hierdurch werden Grundstlckser-
werber in Regionen mit hohen Baukosten benachteiligt und in Regionen
mit niedrigen Baukosten bevorteilt. Aus Sicht der Steuerverwaltung stellt
sich das umgekehrt dar. Daher sollte generell (zumindest bei extrem ho-
hen (Baukosten)Regionalfaktoren) der Gebaudeanteil regionalisiert wer-
den. Hierdurch wird die Kaufpreisrelation gerechter dargestellt und da-
mit dem ,Grundsatz der GleichmaRigkeit der Besteuerung” besser
entsprochen.

Fur die oben dargestellte steuerliche Bewertung sind (Baukosten)Regio-
nalfaktoren sinnvoll und sollten Anwendung finden. Dies ist nur moglich,
wenn diese grundsatzlich Eingang in das Sachwertverfahren finden.

Ein Ziel der ImmoWertV-Novellierung ist es, eine bessere Vergleichbarkeit auf
dem Grundstlcksmarkt herzustellen. Wie méchte man das erreichen, wenn
die Regionalisierung nicht grundsatzlich eingefihrt wird? Die damaligen Be-
denken gegen eine Regionalisierung der (Normal)Herstellungskosten sind
nicht mehr aktuell, da mittlerweile sehr gute (Baukosten)Regionalfaktoren
jahrlich abgeleitet und zur Verfigung gestellt werden kénnen. Auch die teil-
weise vorhandenen harten Ubergange von einem Kreis zum néachsten kénnen
mittlerweile behoben werden. Es wird daher empfohlen, die (Baukosten)Regi-
onalfaktoren grundsatzlich einzuflhren.

2) BFH, Urteil vom 10.10.2000, IX R 86/97, BStBI. 11 2001, 183 und BFH, Beschluss vom
15.11.2016, IXB 98/16

3) BFH, Urteil vom 10.10.2000, IX R 86/97, BStBI. 11 2001, 183 und BFH, Beschluss vom
15.11.2016, IX B 98/16: ,Fur die Schatzung des Werts des Grund- und Boden- sowie
des Gebaudeanteils kann nach standiger Rechtsprechung des BFH die Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV — vom 19. Mai 2010, BGBI | 2010,
639) herangezogen werden (vgl. BFH-Urteile vom 15. Januar 1985 IX R 81/83, BFHR
143, 61, BStBI 11 1985, 252, unter 1.b; vom 11. Februar 2003 IX R 13/00, BFH/NV 2003,
769, unter I1.2.a, und vom 29. Mai 2008 IX R 36/06, BFH/NV 2008, 1668, unter 11.2., je-
weils betreffend noch die Vorgangerregelung in Gestalt der Wertermittlungsverord-
nung vom 15. August 1972, BGBI | 1972, 1416 bzw. vom 6. Dezember 1988, BGBI |
1988, 2209."

4) Vgl. Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Teil 7,
Kapitel 5 (Baukostenregionalfaktoren).
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Zusammenfassung: Wenn die Regionalisierung in der ImmoWertV geregelt
werden soll oder muss, sollte der umgekehrte Weg (grundséatzliche Einfih-
rung der Regionalisierung) gegangen werden, zumal nur bei einem einheitli-
chen Modell die Sachwertfaktoren vergleichbar werden und zudem die Ak-
zeptanz fur das Sachwertverfahren groRer wird.

FUr andere Fachbereiche, wie die Beleihungswertermittlung, Versicherungs-
wertermittlung oder die steuerliche Wertermittlung, ist der Einsatz von BKRf
sehr sinnvoll bzw. notwendig. Damit die ImmoWertV in diesen Bereichen nicht
an Bedeutung verliert, sollten die BKRf auch hier grundsatzlich zur Anwen-
dung vorgeschrieben werden — wenn es denn einer verbindlichen/grundsatz-
lichen Regelung bedarf

Vorschlag: ,Die durchschnittlichen Herstellungskosten oder die Normalher-
stellungskosten sind grundsatzlich mittels eines geeigneten Baukostenregio-
nalfaktors an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstliicksmarkt anzupassen.
Der ortlich zustandige Gutachterausschuss kann jedoch aus besonderem
Grund abweichend von Satz 1 eine Sachwertermittiung ohne Baukostenregio-
nalfaktoren vorgeben.”

Die Hinweise der ImmoWertA sind entsprechend anzupassen.

Nr. 36.(4).1 ImmoWertA

Die Formulierung ,AuBergewohnlich hohe oder auBergewdhnlich niedrige
Sachwertfaktoren kénnen dazu fihren, dass das Sachwertverfahren in der
Praxis schwer vermittelbar ist.” Ist u.E. ungltcklich. Warum ist nicht die aus der
Sachwertrichtlinie (Nr. 5 Abs. 1:,... In Abhangigkeit von den maRgeblichen
Verhaltnissen am értlichen Grundsticksmarkt kann auch ein relativ hoher o-
der niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.”) Ubernommen worden? Und
was ist hier unter ,aulBergewohnlich” zu verstehen?

Zusammenfassung: Die Formulierung sollte an die der Sachwertrichtlinie an-
gepasst werden

Vorschlag: .In Abhangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am ortli-
chen Grundstticksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwert-
faktor sachgerecht sein. Durch die Berucksichtigung der 6rtlich unterschiedli-
chen Baupreisniveaus Uber Baukostenregionalfaktoren werden die
Sachwertfaktoren entsprechend gedampft.”

§ 39 ImmoWertV-E

In Analogie zu den §§ 25 und 33 sollte der Zusatz ,von den Gutachteraus-
schissen” zu streichen. In diesem Zusammenhang wird auf unsere Ausfih-
rungen zu § 9 Abs. 2 ImmoWertV-E verwiesen.

Vorschlag: ,Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktors ist der
nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen. § 24 Absatz 2 und 3 gelten entsprechend.”
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§ 46 Abs. 2 ImmoWertV-E

Die nicht abschlieRende Aufzahlung der grundsticksbezogenen Rechte und
Belastungen sollte angepasst werden. Der Punkt ,grundstiicksgleiche Rechte”
gehort insofern nicht in die Auflistung, als dass diese an anderen Stellen in der
Verordnung abgehandelt werden.

Vorschlag: ,Als grundsticksbezogene Rechte und Belastungen kommen ins-
besondere in Betracht: 1. Dienstbarkeiten, 2. Nutzungsrechte, 3. Baulasten, 4.

gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie 5. miet-, pacht- und woh-
nungsrechtliche Bindungen.”

§ 47 ImmoWertV-E i.V.m. Nr. 47 ImmoWertA

Die Regelungen zur Wertermittlung bei Rechten und Belastungen ist im Ver-
gleich zu den Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrundstiicken sehr diinn gere-
gelt. In den ImmoWertA hatten durchaus Beispiele flr ein Wohnungsrecht
und/oder ein NieBbrauch aufgenommen werden kénnen bzw. sollen.

Vorschlag: Aufnahme von Beispielen fur die Wertermittlung von Wohnungs-
rechten und/oder NieBbrauch sowie fur die Wertermittlung von durch Woh-
nungsrechten und/oder NieRbrauch belasteten Wertermittlungsobjekten.

Anlage 1 ImmoWertV-E

Die Gesamtnutzungsdauern von Wohnimmobilien sollen standardunabhangig
auf 80 Jahre festgelegt werden, wahrend sie aktuell in der Sachwertrichtlinie
standardabhangig zwischen 60 bis 80 Jahren empfohlen werden. Dies ist si-
cherlich sinnvoll, da sich somit niedrigere Sachwertfaktoren und hohere Lie-
genschaftszinssatze ermitteln lassen — zumindest fur Wohngebaude. Bei den
sonstigen Gebaudearten soll nicht der bisherige Maximalwert fur die Gesamt-
nutzungsdauer festgesetzt werden, sondern der Mittelwert — warum bei ge-
werblichen Objekten anders vorgegangen wurde als bei Wohnobjekten wird
nicht erlautert. Durch die Umstellung von standardabhangigen Gesamtnut-
zungsdauern auf eine fixe Gesamtnutzungsdauer pro Gebaudeart, muss bei
der Ermittlung der Sachwertfaktoren beachtet werden, dass diese fortan auch
in Abhangigkeit vom Gebaudestandard zu differenzieren sind. Ansonsten
wurden Immobilien mit geringerem Gebaudestandard zu hohe Verfahrens-
werte liefern.

Zusammenfassung: Es sollte nicht nur fir Wohnobjekte die bislang maximal
empfohlene Gesamtnutzungsdauer festgesetzt werden, sondern auch fur die
Ubrigen Objektarten. Zudem sollte ein Hinweis in die ImmoWertA aufgenom-
men werden, dass bei der Ableitung der Sachwertfaktoren der Umstand be-
ricksichtigt wird, dass fir unterschiedliche Gebaudestandards auch unter-
schiedliche Sachwertfaktoren verdéffentlicht werden mussen.
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Immobilien.
Einfach. Sicher. Bewerten.

Anlage 2 ImmoWertV-E

Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kann entweder die Formel
mit entsprechenden Werten fur die Variablen a, b und ¢ oder die Tabellen fur
die unterschiedlichen Gesamtnutzungsdauern verwendet werden. Es sollte
statt der vielen (funf Stick) umfangreichen Tabellen nur eine abgedruckt wer-
den, die sich auf die relative Restnutzungsdauer bezieht und somit fur alle Ge-
samtnutzungsdauern gilt. Ansonsten gilt auch hier das in der amtlichen Be-
grindung bzgl. der Kapitalisierungs- und Abzinsungsfaktoren beschriebene,
dass die Immobilienbewertung Uberwiegend softwaretechnisch unterstitzt
wird und deswegen auf den Abdruck von solchen Tabellen verzichtet werden
kann.

Zusammenfassung: Statt der vielen (funf Stlick) umfangreichen Tabellen
sollte nur eine abgedruckt werden, die sich auf das relative Gebaudealter be-
zieht und fur alle Konstellationen einfach und schnell umgerechnet werden
kann.

Vorschlag: Die entsprechende Tabelle ist bereits in Sprengnetter (Hrsg.): Im-
mobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; S. 3.02.4/2/6 ff.

Anlage 5 ImmoWertV-E

Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sollten auch noch jene fur
sonstige Stellplatze erganzt werden. Fir die jahrliche Wertfortschreibung gibt
es keine Regelung bzgl. einer ggf. vorzunehmenden sachverstandigen Run-
dung. In dem Beispiel der Nr. V.5 ImmoWertA wird deutlich, dass bei den Ver-
waltungskosten kaufmannisch auf einen Euro gerundet wird bzw. werden soll.
Die Instandhaltungskosten fiir 2020 werden hingegen mit 10,70 €/m? angege-
ben, woraus geschlossen werden kann, dass hier keine kaufmannische Run-
dung auf den vollen Euro erfolgen soll. Es ware sicherlich hilfreich, einen all-
gemeinen Hinweis zu geben, wann und in welcher Form gerundet werden
soll.

Zusammenfassung: Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sollten
auch noch jene fur sonstige Stellplatze erganzt werden. Es sollte entweder in
Anlage 5 ImmoWertV-E oder in den ImmoWertA eine einheitliche Regelung
aufgenommen werden, wie eine ggf. vorzunehmende kaufmannische Run-
dung zu erfolgen hat oder erfolgen sollte.

Vorschlag: Anlage 5 1. 1. und 5 1.2.: Ergénzung der Tabelle um die Zeile ,jahr-
lich je sonstigen Stellplatz: xx €"

Anlage 5 Il ... verringert hat. Die Werte sind danach sachverstandig zu run-
den, wobei firr die Instandhaltungskosten pro m? auf eine Nachkommastelle
und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz
sowie Verwaltungskosten auf den vollen Euro kaufmannisch zu runden ist.”
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Immobilien.
Einfach. Sicher. Bewerten.

Anlage 6 ImmoWertV-E

Die bisherigen NHK 2010, die auf Analysen aus 2005 basieren und damit
kaum mehr plausibel anwendbar sind, werde zunachst in die ImmoWertV-E

Ubernommen und sollen erst zu einem spateren Zeitpunkt aktualisiert werden.

Hier hat man u.E. die groRe Chance verpasst, mit neuen NHK wieder an die
reale Marktsituation zu gelangen. Ebenso veraltet bleiben daher auch die Be-
schreibungen der Gebaudestandards. Neuere Gebaudestandards muissen
daher weiterhin vom Sachverstandigen berlcksichtigt werden.

Vorschlag: Es sollten alsbald neue NHK mit zugehdrigen (aktuellen) Stan-
dardbeschreibungen entwickelt und veréffentlicht werden.
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