Stellungnahmen zur ImmoWertV - Auswertungstibersicht

Vorbemerkungen

. Die ausgewerteten Stellungnahmen beziehen sich auf den Referentenentwurf der ImmoWertV vom 19. Juni 2020. Soweit in der Spalte ,Einschatzung des BMI* auf
geanderte Vorschriften verwiesen wird, nehmen diese den Entwurfsstand des Referentenentwurfs vom 1. Februar 2021 in Bezug. Durch etwaige spatere
Anderungen des Verordnungstextes kénnen ggf. manche Aussagen nicht mehr dem aktuellen Stand entsprechen.

. In die Auswertungsubersicht sind nur Stellungnahmen der Fachverbande und Fachéffentlichkeit aufgenommen worden, wenn die Verbande einer Verodffentlichung
nicht widersprochen haben bzw. wenn die tbrige Fachoéffentlichkeit der Verdffentlichung zugestimmt hat.

o Stellungnahmen von Landern und kommunalen Spitzenverbanden werden nicht veréffentlich und sind in der Auswertungstibersicht nicht berticksichtigt.

. Aufgenommen worden sind nur Hinweise, die einen konkreten Bezug auf einen Paragraf enthalten bzw. deren Hinweise eindeutig einem Paragraf zuordnen lassen.

. Allgemeine Anmerkungen zum Novellierungsvorhaben oder Anmerkungen, die keiner Vorschrift zugeordnet worden sind, sind nicht aufgenommen worden.

. Hinweise auf rein redaktionelle Korrekturen (z. B. unzutreffende Verweise) wurden nicht in die Auswertungsiibersicht ilbernommen.

o Sofern dasselbe Anliegen mehrere Vorschriften betrifft und in den Stellungnahmen entsprechende Verweisungen auf Ausfiihrungen an anderer Stelle enthalten
sind, wird das Anliegen in der Regel nur im Zusammenhang mit einer Vorschrift aufgegriffen.

. Bei sehr ausfiihrlichen Ausfiihrungen in der Originalstellungnahme wurde in dieser Ubersicht bisweilen Kiirzungen vorgenommen. Im Zweifel wird darum gebeten,
die entsprechenden Anliegen in den Originalstellungnahmen nachzulesen.

. Beziehen sich verschiedene Stellungnahmen auf dasselbe Anliegen, wurden diese nach Mdglichkeit im Zusammenhang — teilweise mit Zwischenuberschriften -
dargestellt.

. Die Anregungen und Forderungen wurden in der Regel wortlich und ohne redaktionelle Anpassungen (copy & paste) in die linke Spalte ibertragen. In Einzelfallen

wurden Kirzungen vorgenommen, auf die gesondert hingewiesen wird.

Das BMI hat samtliche Stellungnahmen ausgewertet. Die gilt unabhdngig davon, ob sich die Anregungen und Forderungen in dieser Auswertungsiibersicht
wiederfinden.



Bezeichnung

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BDGS, E-Mail vom 21.08.2020

Fir die zurzeit giltige Version wurde die Bezeichnung
,immobilienwertermittiungsverordnung" (ImmoWertV) gewahlt, nachdem die vorherigen
Fassungen ,Wertermittlungsverordnung" (WertV) bezeichnet wurden. Da der Begriff
,immobilien" dem deutschen Recht ansonsten fremd ist, war die Veranderung des
Namens nicht sinnvoll. In Anlehnung der ansonsten Ublichen Bezeichnungen ware
entweder die vorherige Bezeichnung sinnvoll oder die Bezeichnung
»LGrundstlckswertermittiungsverordnung" mit den einschléagigen Vorschriften konform.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Der Begriff ,iImmobilie” in der Uberschrift der Verordnung als Bezugsobjekt der
Verkehrswertermittlung wird weder im BauGB noch in der ImmoWertV-E definiert. Eine
Begriffsbestimmung (Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und vergleichbare
Rechte = Immobilie) ware in §1 (2) analog zu §1 (19) Nr. 21 KAGB vorzunehmen.

H Hintz. E-Mail 21.08.2020
Die Verordnung heif3t bewusst ,Immobilienwertermittiungsverordnung“ und nicht
»Grundstlickswertermittiungsverordnung®. Dies ist auch zutreffender, da ebenso
grundstiicksgleiche Rechte wie Wohnungs- und Teileigentum sowie Erbbaurechte und
Erbbaugrundstiicke nach dieser Verordnung zu bewerten sind. Konsequenterweise
sollte deshalb in der Verordnung in den entsprechenden allgemeinen Regelungen nicht
vom ,Grundstuick sondern von der ,Immobilie“ gesprochen werden (alternativ vom
~Wertermittlungsobjekt‘ bzw. vom ,Bewertungsobjekt®).

Die Kurzbezeichnung ,Immobilienwertermittiungsverordnung” wurde bei der
ImmoWertV 2010 nicht zuletzt mit Blick auf den Bericht des
Sachversténdigengremiums zur Uberpriifung des Wertermittlungsrechts
eingefiihrt. Zur Begrifflichkeit innerhalb der Verordnung heil’t es in der
Begriindung zur ImmoWertV 2010 (BR-Drs. 171/10, S. 32): ,In den einzelnen
Vorschriften dieser Verordnung wird aber weiterhin der im Verhaltnis zum
Immobilienbegriff rechtlich zutreffendere Grundstuicksbegriff verwendet. Dies
ist im Sinne der notwendigen Bestimmtheit der Vorschriften erforderlich.*

An dieser Entscheidung soll festgehalten werden.

Inhaltsiibersicht

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Vorschlag zur Inhaltsiibersicht:

Teil 1: Allgemeine Vorgaben

Abschnitt 1: Anwendungsbereiche und Grundlagen der Wertermittlung
Abschnitt 2: Begriffsbestimmungen

Abschnitt 3: Grundsatze der Wertermittlung

Teil 2: Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
Abschnitt 1: Ubersicht

Abschnitt 2: Bodenrichtwerte

Abschnitt 3: Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten

Teil 3: Grundsatze zu einzelnen Wertermittlungsverfahren

An den gewahlten Uberschriften soll im Wesentlichen festgehalten werden.




Abschnitt 1: Vergleichswertverfahren

Abschnitt 2: Ertragswertverfahren

Abschnitt 3: Sachwertverfahren

Teil 4: Regelungen flur ausgewahlte Wertermittlungsobjekte
Abschnitt 1: Bodenwertermittlung

Abschnitt 2: Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen
Unterabschnitt 1: Ubersicht

Teil 5: Schlussvorschriften

§ 1 Absatz 1

Anwendungsbereich

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Des Weiteren sollte deutlich gemacht werden, dass der ,unmittelbarer Adressat der
Verordnung die Gutachterausschiisse und gegebenenfalls sonstige fir den Vollzug des
Baugesetzbuchs zustandige Behdrden" sind und somit nicht jeder in der
Grundstiickswertermittlung Tatige die Vorschriften der ImmoWertV 2021 einzuhalten
hat.

Fur eine entsprechende Klarstellung kénnte in S 1 (1) gesorgt werden: ,Diese
Verordnung ist bei der Ermittlung der Verkehrswerte der in Absatz 2 bezeichneten
Gegenstande (Wertermittlung) und bei der Ermittlung der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte durch Gutachterausschusse
und gegebenenfalls sonstige flir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandige
Behoérden anzuwenden."

BIIS, E-Mail vom 21.08.202

Die der Wertermittlung zugrunde zu legenden Markt-/Objekt/Standortdaten werden vom
Sachverstandigen aus dem tatsachlichen Marktgeschehen und den tatsachlichen
Objekt/Standortverhaltnissen anlasslich der Objektunterlagen und der Verhaltnisse vor
Ort (Besichtigung) als Primardaten erfasst bzw. abgeleitet. Hiervon getrennt findet
sodann auf einer zweiten Stufe die Wertermittlung als Ansatz der mafigeblichen
Bewertungsparameter statt. Eingangsdaten werden vom Sachverstandigen nicht
L~wertermittelt”.

BAK. E-Mail vom 21,08.2020

Es wére deshalb wiinschenswert, z. B. im Allgemeinen Teil unter der Uberschrift
~Anwendungsbereich" etwas Klarendes Uber die rechtliche und tatsachliche
Anwendbarkeit und Bedeutung der Vorschriften auszufihren.

Dr. Koch GmbH: E-Mail vom 05.08.2

Auch die Vorlauferverordnungen haben keine Aussage zum unmittelbaren
Adressatenkreis getroffen. Daran soll gerade im Interesse einer Anwendung
durch den ,faktischen Adressatenkreis” festgehalten werden. Da eine
Anwendungsempfehlung fiir den ,faktischen Adressatenkreis” in einer
Rechtsverordnung nicht getroffen werden kann, wiirde die allein mdgliche
ausdrickliche Nennung des unmittelbaren Adressatenkreises die Gefahr in
sich bergen, dass im Umkehrschluss gleichsam auf ein Anwendungsverbot
fur den ,faktischen Adressatenkreis“ geschlossen wird.




Es sollte an geeigneter Stelle geklart werden, fir wen und wann die
Wertermittlungsvorschriften des BauGB, der ImmoWertV und der Anwendungshinweise
tatsachlich gelten.

Flge hinter dem Wort ,Verkehrswerte® die Worte ,und Inneren Werte“ ein.

Begriindung:

Vom ,ungewdhnlichen Geschéftsverkehr® aufgrund ungewohnlicher oder persénlicher
Verhaltnisse beim einzelnen Geschéftsvorfall zu unterscheiden sind ,ungewdhnliche
Marktverhaltnisse”, wie sie z.B. Kleiber in GuG aktuell 3/2020 und Eusani in GuG
4/2020 beschreiben. Hierbei geht es nicht um die Umsténde eines bestimmten
Vertragsabschlusses, sondern um die allgemeinen Wertverhaltnisse zu einem
Zeitpunkt. Solche ungewdhnlichen Marktverhaltnisse sind z.B. anzunehmen, wenn die
herrschende Meinung das Immobilienpreisniveau insgesamt flir deutlich tber- oder
unterbewertet halt und in absehbarer Zeit (innerhalb von 2 Jahren) eine deutliche
Wertkorrektur (liber 20 %) erwartet. Dies trifft z.B. auf eine ,Immobilienblase” zu oder
auf die kurzfristigen Kurseinbriiche an der Borse infolge der Corona-Pandemie.

Dass auch in diesen Zeiten ein gewodhnlicher Geschaftsverkehr stattfindet, liegt daran,
dass diese Zeiten natirlich keine sicheren Zukunftsprognosen erlauben, der Zeitpunkt,
die H6he und bereits der Tatbestand einer kiinftigen Wertkorrektur unsicher sind und
daher dem gewohnlichen Geschéftsverkehr, der ja alle Geschéaftsvorfalle umfasst mit
Ausnahme der ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnisse und nicht nur den
Mainstream einer vorherrschenden Meinung, ein breites Spektrum individueller
Handlungsmotivationen bietet.

Ein Wert, der diese ungewdhnlichen Marktverhéltnisse ausblendet und z.B. bei der
Pflichtteilsberechnung anstelle oder zusatzlich zum Marktwert zu berlicksichtigen ist,
wird in der Rechtsprechung als ,Innerer Wert" bezeichnet (EzGuG 19.2f, 19.8).
Dieser Innere Wert ist aber nicht identisch mit dem Verkehrswert bzw. Marktwert. Um
verschiedene Werte mit Wasserstanden zu vergleichen, kdnnte man sagen

- Innerer Wert = mittlerer Wasserstand

- Verkehrswert = aktueller Wasserstand

- Beleihungswert = mittleres Tideniedrigwasser (Seekartennull)

Folgednderung:
Flge folgenden § 2 Absatz 2a ein:

,Bei der Ermittlung des Inneren Werts sind kurzfristige Ausschlage der allgemeinen
Wertverhaltnisse (ungewodhnliche Marktverhaltnisse), die nach herrschender Meinung
des Marktes innerhalb weniger Jahre ausgeglichen werden, nicht zu berticksichtigen.
Abweichend von Absatz 1 sind in diesem Fall nicht die ungewdhnlichen allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag mafRgebend, sondern die zwischen den
Zeitpunkten des Beginns und des Endes der ungewdhnlichen Marktverhaltnisse auf den
Wertermittlungsstichtag interpolierten oder hilfsweise seit dem Beginn der
ungewdhnlichen Marktverhaltnisse fortgeschriebenen allgemeinen Wertverhéltnisse.”

§ 199 Absatz 1 BauGB ermachtigt die Bundesregierung lediglich dazu, durch
Rechtsverordnung Vorschriften tGiber die Anwendung gleicher Grundsatze bei
der Ermittlung der Verkehrswerte im Sinne des § 194 BauGB zu erlassen.
Ein vom Verkehrswert abweichender ,innerer Wert* ist davon nicht erfasst.




BVS, E-Mail vom 20,08.2020

Streichen von ,der in Abs. 2 berechneten Gegenstande

(Wertermittlung)“

Der Begriff Gegenstand*” erschlief3t sich nicht, insbesondere wenn es in der folgenden
Klammer mit ,Wertermittlung“ erlautert wird.

Nicht erkennbar ist die Notwendigkeit einer neuen Formulierung, da die bisherigen
Formulierungen unproblematisch genutzt werden und andere Auslegungen unbekannt
sind.

Mit Absatz 1 wird der Begriff der Wertermittlung definiert. Absatz 2 benennt
die Gegenstande der Wertermittlung. Dies ist aus hiesiger Sicht eindeutig.

Klammerzusatz ,,Marktwert*

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Nach ,Verkehrswerte® ist einzufiigen ,“(Marktwerte)
Begriindung: Ein Hinweis auf § 194 BauGB ist hilfreich, um die Verkehrswertdefinition,
die auch den Marktwert definiert, eindeutig zu erklaren.

Das geplante Herausnehmen des Klammerzusatzes ,Marktwert“ mit der Begriindung,
dass dieses ja bereits aus § 194 BauGB ersichtlich sei, wird nicht befiirwortet. Vielmehr
sollte an der Bezeichnung ,Marktwert* als erlauternder Klammerzusatz weiter
festgehalten werden, damit die Identitat zu dem international gelaufigeren ,market
Value® verdeutlicht wird. 2005 wurde die bis dahin international gebrauchliche
Wertdefinition des ,Marktwerts® erstmals ins deutsche Recht, ndmlich in § 16 PfandBG,
Ubernommen. Seit dieser Zeit existieren in Deutschland zwei sich sprachlich
unterscheidende Wertdefinitionen, die jedoch zu inhaltlich Gbereinstimmenden
Wertbegriffen filhren. Umso wichtiger ist es, in der ImmoWertV noch einmal
klarzustellen, dass ,Verkehrswert“ 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)
derin Absatz 2 ...“

Der Begriff ,Marktwert* wird wieder aufgenommen.




§ 1 Absatz 2

Begriff des Grundstiicks

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

so. z. B. beim Wort Grundstiick, das hier nach der Definition des BGB verwendet wird.

In der Immobilienbewertung ist eine deutlichere Definition erforderlich und sinnvoll (u. a.

als Grundstiick gelten dort alle Flurstiicke, die unter einer Ifd. Nummer im Grundbuch
verzeichnet sind). Dass in § 15 Abs. 3 von Flachen gesprochen wird, ist gleichfalls
ungliicklich. Ebenfalls unklar sind Begriffe wie Marktgangigkeit oder Marktfahigkeit, die
im Grunde Uberflissig sind, da It. Definition des Verkehrswertes Objekte, die nicht « im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr gehandelt werden, auf3erhalb der normalen
Immobilienbewertung nach BauGB stehen.

BVS, E-Mail vom 20.,08.2020

Erlauterung des ,,Grundstlicksbegriffs in einem weiteren Absatz

Begriff: Der Begriff ,Grundstiick® ist zu definieren, da im BauGB regelmaRig der
sachenrechtliche Grundstiicksbegriff verwendet und in dieser Verordnung auch eine
andere Definition genutzt wird.

Auf die Begriindung zu § 1 Absatz 2 und auf Nummer 1.(2).1 und 1.(2).2
ImmoWertA wird hingewiesen. Worauf sich die Wertermittiung bezieht, ist
abhangig vom Einzelfall.

Nicht marktgéangige oder marktfahige Wertermittlungsobjekte

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

HLBS, E-Majl vom 18.08,2020

..-.] Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjekts ist nicht
erforderlich.*

Der Sinn dieser Aussage in einem Abschnitt zur Definition des Anwendungsbereichs
erschliet sich nicht. Es macht gerade in der Regel keinen Sinn, alle vorgegebenen
Bewertungsschritte fiir nicht marktgangige Objekte anzuwenden.

Frau Viebrok-Hormann. E-Mail vom 19.08.2020

Ebenfalls unklar sind Begriffe wie Marktgangigkeit oder Marktfahigkeit, die im Grunde
Uberfliissig sind, da It. Definition des Verkehrswertes Objekte, die nicht « im
gewohnlichen Geschaftsverkehr gehandelt werden, aulRerhalb der normalen
Immobilienbewertung nach BauGB stehen.

Er hoéffel, E-Mail vom 20.08.202

Die bisherige ImmoWertV 2010 war nach ihrem § 1 Absatz 2 Satz 1

Variante 1 ImmoWertV 2010 auf solche Wertermittiungsobjekte, fiir die kein
Markt besteht, entsprechend anwendbar. Damit sind nicht marktfahige und
nicht marktgéngige Objekte gemeint gewesen (BR-Drs. 171/10, S. 34).
Nunmehr soll die Verordnung auf solche Wertermittiungsobjekte
grundsatzlich unmittelbar anwendbar sein: So enthalt die neue Verordnung in
§ 47 allgemeine Grundsatze fur die Wertermittlung bei Rechten und
Belastungen, die in der Regel, wie z. B. der Nie3brauch und das Wohnungs-
recht, nicht isoliert handelbar sind. Zudem werden auch bleibende
Gemeinbedarfsflachen von der Verordnung erfasst (§ 44 Nummer 1). Dies
soll ausdrucklich klargestellt werden. Die entsprechende Formulierung wird
jedoch in § 1 Absatz 1 Uberflhrt.

Nahere Ausfiihrungen zu den Begrifflichkeiten finden sich in Nummer 1.(1).2
ImmoWertA. Nummer 1.(1).3 sieht ergdnzend vor, dass der Wert, soweit die
Regelungen der ImmoWertV nicht unmittelbar angewendet werden kénnen,

unter entsprechender Anwendung der Grundsatze der ImmoWertV auf




Nicht marktgédngige oder marktfahige Wertermittlungsobjekte

Der letzte Satz ,Eine Marktfahigkeit oder Marktgéngigkeit des Wertermittlungsobjekts ist
nicht erforderlich” ist bedingungslos zu streichen!!!

Dieser Satz fiihrt dazu, dass die Verkehrswertdefinition ad absurdum gefiihrt wird.
Nachdem die ImmoWertV eine Ausfiihrungsverordnung zum BauGB darstellt,
wiederspricht dieser Satz dem § 194 BauGB und damit dem Verkehrswertbegriff; im
Ubrigen u.a. auch bereits dem §1 Abs. 1, wo es heilt ... ist bei der Ermittlung der
Verkehrswerte ... anzuwenden.”

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Die Begriffe Marktfahigkeit* und ,Marktgangigkeit“ sind nicht definiert und erschlief3en
sich nicht unbedingt.

Die Definition des Verkehrswerts sieht den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor, was
fehlende Marktfahigkeit bzw. -gangigkeit ausschlie3t

Ebenfalls unklar sind Begriffe wie Marktgéngigkeit oder Marktfahigkeit, die im Grunde
Uberflussig sind, da It. Definition des Verkehrswertes Objekte, die nicht im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr gehandelt werden, auf3erhalb der normalen
Immobilienbewertung nach BauGB stehen.

Der relevante Satz lautet ,Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des
Wertermittlungsobjekts ist nicht erforderlich." Dies widerspricht unseres Erachtens der
Definition des Marktwertes: Die ImmoWertV ist in Folge des § 199 BauGB, die
Ausflihrungsverordnung u. a. zum § 194 BauGB. Eine Nicht-Marktgangigkeit / -fahigkeit
schliet nach unserem Verstandnis den Ausweis eines Marktwertes aus. Insofern kann
zwar die ImmoWertV ein solches Bewertungsobjekt als Wertermittlungsobjekt ansehen,
es kann nur keine Bewertung daraus erfolgen.

,Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des Wertermittlungsobiekts ist nicht
erforderlich.”

Die Formulierung ist ungliicklich und sollte gestrichen werden. Naturlich muss eine
,Marktfahigkeit" vorliegen - wie sollte sonst die Anforderung der Verkehrswertdefinition
-im gewohnlichen Geschaftsverkehr" erfiillt werden kénnen.

Lediglich der Umstand, dass bestimmte Immobilienarten zum Stichtag nicht gehandelt
werden, hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Mit anderen Worten: Es gibt
naturlich einen Verkehrswert von Hotels, auch wenn z.B. bedingt durch COVID-19
aktuell Hotels am Standort nicht zu verauRern sind.

Letzter Satz ist missverstandlich und gefahrlich. Man konnte verstehen, dass auf Basis
dieser Verordnung gar kein Marktwert ermittelt werden kann oder gar muss. Es ist

Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Berticksichtigung der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile zu ermitteln ist.




Nicht marktgédngige oder marktfahige Wertermittlungsobjekte

gemeint, dass diese Verordnung auch auf nicht marktfahige oder marktgangige
Qrundst[]cke anzuwenden ist. Das sollte man dann auch so schreiben, z.B. durch
Ubernahme der Formulierung der alten ImmoWertV.

Bei den Anwendern der ImmoWertV in der Praxis stoRt der letzte Satz des § 1 Abs. 2,
wonach eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjekts nicht
erforderlich ist, auf Missverstandnisse. Der Regelungsgehalt dieses Satzes ergibt sich
erst aus der Verordnungsbegriindung, wonach damit klargestellt werden soll, dass
Gegenstand der Wertermittlung auch Wertermittlungsobjekte sein kénnen, die nicht
marktgangig oder nicht marktfahig sind.

Um dem Gebot der hinreichenden Bestimmtheit des Verordnungstextes Rechnung zu
tragen ware es sachgerecht und auch erforderlich, die Begriindung zu § 1 Abs. 2 direkt
in den Verordnungstext zu Ubernehmen.

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Der letzte Satz in Abs. 2 (,Eine Marktgangigkeit...“) bezieht sich ausschlief3lich auf
Rechte an grundstiickgleichen Rechten und Rechten an Grundstiicken und
Belastungen. Insoweit sollte dieser Satz als Satz 2 in Ziffer 2. Folgen. Ziffer 2. hielle
dann:

»2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen. Die
Marktféhigkeit des Wertermittlungsobjekts muss in diesem Fall nicht gegeben sein. Eire

3

Herr Hintz. E-Mail vom 21.08.202

Der abschlieRende Satz lautet: ,Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des
Wertermittlungsobjekts ist nicht erforderlich.” Dieser Satz sollte ersatzlos gestrichen
werden. Durch die vorgehende Formulierung wird bereits hinreichend deutlich, dass die
ImmoWertV auch fur die Bewertung grundstiicksbezogener Rechte und Belastungen
anzuwenden ist. Der v.g. Satz kann im Zusammenhang mit der Bewertung
grundstiicksgleicher Rechte leicht missverstanden werden. Z.B. ist ein Erbbaurecht mit
einer Restlaufzeit von lediglich 5 Jahren nicht markigangig und ein Verkehrswert kann
im Einzelfall ohne erganzende MafRgaben (z.B. durch das Gericht) nicht ermittelt
werden.

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
Die Klarstellung, dass Gegenstand der Wertermittlung auch Wertermittlungsobjekte
sein kénnen, die nicht marktgdngig oder marktfahig seien, kann aus unserer Sicht
ersatzlos wegfallen. Der Sachverhalt wird bereits durch die Formulierung davor
deutlich.
Vorschlag: Der Satz ,Eine Marktfahigkeit oder Marktgangigkeit des
Wertermittlungsobjekts ist nicht erforderlich.” Sollte gestrichen werden.




Nicht marktgédngige oder marktfahige Wertermittlungsobjekte

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Es besteht ein struktureller Unterschied zwischen einem ,inaktiven Markt* (kein/kaum
Marktgeschehen) fiir grundsatzlich marktfahige und marktgangige
Wertermittlungsobjekte und einer entsprechenden Anwendung der ImmoWertV (s. §1
(2) S.1 ImmoWertV 2010 in diesem Fall und einer andererseits grundsatzlich fehlenden
Verkehrsfahigkeit eines (Verkehrs)Wertermittlungsobjektes.

Fir diese Gegenstande kdnnen Bedarfswerte aber keine Verkehrswerte ermittelt
werden. Es sollte deshalb an der bisherigen Formulierung festgehalten werden.

Sonstiges

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BIIS. E-Mail vom 21,08,2020
Es sollte der Plural verwendet werden ,Gegenstande der Wertermittlung
(Wertermittlungsobjekte) sind*

Wird Gbernommen.

§ 2 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

H Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
. In Satz 1 nach Qualitatsstichtag einfiigen: ,oder nach sonstigen Gegebenheiten®
. neuen Absatz 6 anfligen: ,(6) Sonstige Gegebenheiten kdnnen sich nach
Vorgabe oder Rechtslage ergeben.”
. und § 11 erganzen
Begrindung:
Der fiir die Wertermittlung mafigebliche Zustand ggf. nicht durch den Qualitatsstichtag
bestimmt, Beispiele: ohne Aussicht auf bzw. nach Durchfiihrung der Sanierung, mit
bzw. ohne bestimmte Zustandsmerkmale nach Auftrag oder nach rechtlichen
Gegebenheiten.
Dem Missverstandnis, dass es immer einen Qualitatsstichtag gibt, ist zu begegnen.

§ 2 Satz 1 ImmoWertV 2010 soll unverandert ibernommen werden. In § 40
Absatz 4 wird zur Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhdhung auf die Mafigeblichkeit des § 154 Absatz 2 BauGB
hingewiesen.

Aufnahme eines strikten Stichtagsprinzips wie es z.B. bei Fragen des Stichtags zur
Erbschaftsteuer oder bei Todesfallen, bei der Bilanzierung oder beim Mietrecht gelten.
Es gibt keinen Grund, bei der Immobilienbewertung vom Stichtagsprinzip der
Rechtsprechung und der Gesetzgebung abzuweichen.

Begriindung:

In § 9 Absatz 1 wird ausdriicklich aufgenommen, dass Kaufpreise und andere
Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten aktuell im Hinblick auf den Wertermittlungsstichtag sein
miissen. Darlber hinaus sind kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands
nach § 11 Absatz 1 nur dann bei der Wertermittlung zu berticksichtigen,




Es fehlt an einem sehr deutlichen Hinweis zum Stichtagsprinzip. In der
Rechtsprechung, insbesondere von Finanzgerichten und Amtsgerichten, wird immer
haufiger eine Wertermittiung auRerhalb des Stichtagsprinzips gefordert und in Urteilen
bis zum BFH fiir richtig gehalten. Besonders betroffen ist das Vergleichswertverfahren,
bei dem gefordert wird, dass auch Kaufpreise weit nach dem Wertermittlungsstichtag zu
beriicksichtigen sind, um einen ,richtigen” Mittelwert bilden zu kénnen.

Ein anderer Aspekt ist die Verwendung von Erkenntnissen aus
Grundstiicksmarktberichten oder wesentlichen Daten der Grundstiicksbewertung, die
fur einen Zeitraum vor dem Stichtag ermittelt wurden, aber am Stichtag noch nicht
beschlossen oder publiziert wurden. Gleiches gilt auch fiir Bodenrichtwerte, die mit bis
zu einjahriger Verspatung von den Gutachterausschiissen veréffentlicht werden.

wenn sie am mafigeblichen Stichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Auch wenn nach der Begriindung keine inhaltlichen Anderungen beabsichtigt sind,
umfasst der Wortlaut auch Anderungen beziiglich der allgemeinen Wertverhéltnisse. Es
droht insoweit ein Einfallstor fir prognostische Annahmen aller Art, die der
Verkehrswertermittlung strukturell fremd sind, auch wenn dies nach §11-E nicht
erwunscht sein sollte. §2 S.2 ImmoWertV 2010 erfasst allein aufgrund konkreter
Tatsachen absehbare kiinftige Entwicklungen des Objektes und Standortes wahrend §2
(1)-E auch Anderungen an den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt mitumfasst. Derartige Anderungsannahmen flieRen in die
Erwartungshaltung der Marktteilnehmer ein und sind im Ertragswertverfahren (anders
im DCF) allein uber die Ableitung von Liegenschaftszinsatzen und marktibliche Ertrage
wertrelevant. Es sollte deshalb an der bisherigen Formulierung festgehalten werden

Der Uberarbeitete § 2 Absatz 1 Satz 2 bezieht sich nur auf den
Grundstuickszustand. Dies gilt auch fir § 11.

§ 2 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Streichung der ,allgemeinen Wertverhaltnisse“ und einfach als Beispiele ,insbesondere’
einige Merkmale auflisten (siehe  ImmoWertV)

Begrindung:

Es ist nicht erforderlich den Begriff der ,allgemeinen Wertverhaltnisse* aufzunehmen
und zu definieren. Dieser sehr unbestimmte Begriff wird hier mit anderen unbestimmten
Begriffen erlautert, was nicht hilfreich ist.

1

Die Definition der allgemeinen Wertverhaltnisse war unverandert bereits in
§ 3 Absatz 2 ImmoWertV 2010 enthalten.

BIlIS. E-Mail vom 21.08.2020

Soll diese Vorschrift nur fir die Wertermittlung von Grundstticken oder auch
grundstiicksgleichen Rechten gelten?

Mit Blick auf die Bezeichnung der ImmoWertV sollte ggf. einheitlich als Oberbegriff von
Limmobilien“ und ,Immobilienmarkt‘ gesprochen werden. Dies entspricht auch mehr der
Sprache des Marktes.

Der Grundstiicksmarkt im Sinne dieser Vorschrift erfasst auch
grundstlicksgleiche Rechte. Im Ubrigen wird auf die Einschatzung des BMI
zur Bezeichnung der Verordnung (s. 0.) verwiesen.
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Entgegen der Begriindung wird weiterhin der Begriff ,bestimmen*® anstelle ,richten®
verwendet.

DVW, E-Mail vom 21,08,2020
Gewohnlicher Geschiftsverkehr und ungewohnliche oder persoénliche
Verhiltnisse
Es wird angeregt, die Begriffe ,gewdhnlicher Geschaftsverkehr und ,ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse“ in der Verordnung zu konkretisieren und dazu bereits in
§ 2 (Grundlagen der Wertermittlung) einen Absatz 3 in die Verordnung einzufugen.
Die o. g. Begriffe werden zwar in § 194 BauGB (,Verkehrswert“) herangezogen,
eindeutig definiert werden sie jedoch nicht. Gleichwohl spielen sie im Zusammenhang
mit der Grundstiickswertermittlung eine ausgesprochen bedeutsame Rolle. In dem
Entwurf der ImmoWertV 2021 werden in Bezug auf die o. g. Begriffe unterschiedliche
Formulierungen zur Beschreibung gleicher Sachverhalte verwendet. Die betreffenden
Sachverhalte kénnen in zwei Kategorien aufgeteilt werden:
a) Es handelt sich um ungewdhnliches Marktverhalten bei
Betrachtung der Objektwerte wie z. B. Kaufpreis,
Liegenschaftszinssatz, Sachwert etc. (z. B. von dem mittleren Wert stark abweichende
Preise).
b) Es handelt sich um ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisseder an der Transaktion Beteiligten (z. B. Verkaufe unter
Verwandten, Eigentumsiibergange bei Zwangsmafinahmen oder
Ankaufe von kleineren Nachbarflachen).

Daher wird angeregt, bereits unter dem § 2 ,Grundlagen der Wertermittlung“ eine
Definition dieser Begriffe einzufiihren und damit zum Beispiel die Regelung in § 9 Abs.
3 vorzuziehen. Sie kénnte wie folgt lauten:

.(3) Gewdbhnlicher Geschéftsverkehr liegt grundsétzlich dann vor, wenn Kaufpreise,
Ertrédge oder andere Daten nicht erheblich von denen in vergleichbaren Féllen
abweichen, nachhaltig erzielbar sind und nicht einer besonderen, zeitlich begrenzten
wirtschaftlichen Lage oder einem besonderen individuellen Interesse entsprechen.

Ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse liegen grundsétzlich dann vor, wenn ein
zu verdul3erndes Grundstiick auf dem freien Grundstlicksmarkt nicht fiir jedermann
uneingeschréankt zugénglich ist.“

Die Formulierungen in einer erheblichen Anzahl folgender Paragrafen der Vorschrift
mussten dann allerdings vor dem Hintergrund dieser Einfligung angepasst werden.
Insgesamt wiirde dies jedoch zu einer eindeutigeren und den § 194 BauGB
erlauternden Vorschrift fihren.

Es sind z. B.:

§ 5 Abs. 3 Weitere Grundstiicksmerkmale

Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsdchlich erzielten und aus den
marktiiblich erzielbaren Ertrédgen erzielten-und-aus-den-marktiblich-erzielbaren

Gerade aufgrund der groRen Bedeutung des Begriffs ,gewohnlicher
Geschéftsverkehr” besteht bei Schaffung einer Legaldefinition die Gefahr,
dass sie Auslegungsprobleme mit sich bringt, die bisher nicht bestanden. Aus
demselben Grund soll es im Wesentlichen unverandert bei der bisherigen
Regelung zu ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen bleiben.
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§ 21 Liegenschaftszinssédtze; Sachwertfaktoren
Mit Liegenschaftszinssétzen und Sachwertfaktoren sollen die

Verhéltnisse des gewohnlichen Geschéftsverkehrs allgemeinen-Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertiicksichtigen sind.

Gewohnlicher Geschéftsverkehr

Der Begriff des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs und weitere damit
zusammenhangende Begriffe werden in dem Entwurf nicht immer konsistent und
sachlogisch verwendet. Einzelheiten und die sich daraus ergebenden Vorschlage sind
im Anhang ausgefiihrt. [Von der Wiedergabe des Anhangs wird an dieser Stelle
abgesehen.]

An der Begrifflichkeit der bisherigen ImmoWertV 2010 und der Richtlinien soll
weitestgehend festgehalten werden.

§ 2 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Prof. Dr.-Ing. Liitzkendorf: E-Mail vom 06.08.2

Zu Nrn, 1-10: Es wird vorgeschlagen, kiinftig bei der Beurteilung von Lagemerkmalen
(1) die Lage hinsichtlich von innerstadtischen Warmeinseln und (2) die Lage hinsichtlich
der Naturgefahren und Folgen des Klimawandels unter Nutzung von Risikokarten und
des Hilfsmittels ImmoRisk zusatzlich zu berticksichtigen. Weitere Hinweise siehe
Anlage 2.

Es wird vorgeschlagen, bei der Beriicksichtigung der Grundstiickssituation und der
Bodenbeschaffenheit kiinftig Méglichkeiten der Gewinnung/Produktion erneuerbarer
Energie bzw. der Regenwasserversickerung zu berucksichtigen.

Zu Nr. 11: Es wird vorgeschlagen, die Art der Erfassung, Beschreibung und
Beriicksichtigung von Eigenschaften wie (1) Bauweise, (2) energetische Eigenschaften
und (3) Barrierefreiheit genauer zu beschreiben und entsprechende
Anwendungshinweise zu geben. Insbesondere sollten ,energetische Eigenschaften®
definiert und auf den Energieausweis verwiesen werden, bei der Barrierefreiheit ist zu
klaren, ob es sich um einen barrierefreien Zugang zum Grundstiick, zum Gebaude, zum
Geschoss, zur Wohnung/zum Nutzungsbereich sowie um einen barrierefreien
Nutzungsbereich an sich handelt. Eine Orientierung an ,Ready“ wird empfohlen.

Ein Herausheben von Eigenschaften wie die ,energetischen Eigenschaften® und die
,Barrierefreiheit” erscheint willkirlich. Warum gerade diese und nicht z.B. Umwelt- und

Die Aufzahlung der Grundstlicksmerkmale in § 2 Absatz 3 Satz 2 ist nicht
abschlieRend. Bei der Wertermittlung sind nur die Grundstiicksmerkmale zu
berlicksichtigen, die einen Werteinfluss haben (§ 8 Absatz 1). In der
Aufzahlung des § 2 Absatz 3 werden solche Grundstiicksmerkmale benannt,
bei denen in der Praxis vielfach ein Werteinfluss besteht. Eine Betonung
spezieller Aspekte des Klimaschutzes und des Klimawandels mit Ziel,
wiinschenswerte Entwicklung etwa beim Neubau anzustof3en, ist nicht
Aufgabe der ImmoWertV.

Die energetischen Eigenschaften, deren Nennung sich insbesondere aus den
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes erklart, waren bereits in § 6 Absatz
5 ImmoWertV 2010 als Grundsticksmerkmal benannt. Die Aufnahme der
Barrierefreiheit erklart sich aus den Vorgaben der jeweiligen
Landesbauordnung (vgl. § 50 der Musterbauordnung). Einzelheiten zur
Berucksichtigung von Grundstiicksmerkmale, einschlieRlich der
energetischen Eigenschaften und der Barrierefreiheit, kénnen der Praxis
Uberlassen bleiben.
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Gesundheitsvertraglichkeit verwendeter Bauprodukte (risikorelevant) oder thermischer
Komfort im Winter und Sommer (mit hohem Einfluss z.B. auf den Wohnwert)?

HypZert begrufdt, dass in den Grundstiucksmerkmalen auch die energetischen
Eigenschaften der baulichen Anlagen benannt werden. Vor dem Hintergrund der stetig
wachsenden Bedeutung der Thematik Nachhaltigkeit/ Energieeffizienz betrachten wir
auch eine Auseinandersetzung mit energetischen Merkmalen der baulichen Anlagen im
Rahmen der Wertermittlung als unabdingbar. Neben der grundsatzlich wachsenden
Bedeutung dieser Thematik ist im kreditwirtschaftlichen Kontext auch eine verstarkte
Integration von Anforderungen in die Bankenregulatorik zu beobachten. Hierzu zahlt
bspw. die Kategorisierung von Immobilien hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit/
Energieeffizienz oder auch die Beurteilung von Risiken sowie der Werthaltigkeit einer
Immobilie im Hinblick auf ihre energetischen Eigenschaften.

Es stellt sich die Frage, ob dieser Entwicklung im Rahmen der Novellierung des
Wertermittlungsrechtes noch starker Rechnung getragen werden sollte, als die bloRRe
Benennungin § 2 Abs. 3 Nr. 1 1 d) ImmoWertV 2021. So bilden beispielsweise die
Beschreibungen der Geb&audestandards im Rahmen der NHKs diesen Aspekt nur
unzureichend ab.

Fur die Beurteilung der Energieeffizienz einer Immobilie bedarf es Daten, die ggf. durch
eine entsprechende Berucksichtigung im Verordnungstext im Rahmen der
Wertermittlung eingefordert werden und somit fur Kategorisierungen des
Gebaudebestandes, Risikoanalysen oder auch die Diskussion eventueller
Werteinflisse zur Verfligung standen.

Beispielhaft seien an dieser Stelle internationale Standardsetzer im
Wertermittlungsbereich wie RICS und TEGoVA genannt, die diese Thematik in ihren
Wertermittlungsstandards bereits seit einigen Jahren implementiert haben.

vdp. E-Mail vom 20.08.2020

Wir begriiRen, dass in den Grundstiicksmerkmalen auch die energetischen
Eigenschaften der baulichen Anlagen benannt werden. Vor dem Hintergrund der stetig
wachsenden Bedeutung der Thematik Nachhaltigkeit/Energieeffizienz betrachten wir
auch eine Auseinandersetzung mit energetischen Merkmalen der baulichen Anlagen im
Rahmen der Wertermittlung als unabdingbar. Neben der grundsatzlich wachsenden
Bedeutung dieser Thematik ist im kreditwirtschaftlichen Kontext auch eine verstarkte
Integration von Anforderungen in die Bankenregulatorik zu beobachten. Hierzu zahlt
bspw. die Kategorisierung von Immobilien hinsichtlich ihrer
Nachhaltigkeit/Energieeffizienz oder auch die Beurteilung von Risiken sowie der
Werthaltigkeit einer Immobilie im Hinblick auf ihre energetischen Eigenschaften.

Es stellt sich die Frage, ob dieser Entwicklung im Rahmen der Novellierung des
Wertermittlungsrechtes noch starker Rechnung getragen werden sollte, als die bloRe
Benennung in § 2 Abs. 3 Nr. 11 d) ImmoWertV2021. So bilden beispielsweise auch die
Beschreibungen der Gebaudestandards im Rahmen der NHKs diesen Aspekt nur
unzureichend ab.

Fir die Beurteilung der Energieeffizienz einer Immobilie bedarf es Daten, die ggf. durch
eine entsprechende Berucksichtigung im Verordnungstext im Rahmen der
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Wertermittlung eingefordert werden und somit fuir Kategorisierungen des
Gebaudebestandes, Risikoanalysen oder auch die Diskussion evtl. Werteinflisse zur
Verfligung sténden.

Beispielhaft seien an dieser Stelle internationale Standardsetzer im
Wertermittlungsbereich wie RICS und TEGoVA genannt, die diese Thematik in ihren
Wertermittlungsstandards bereits seit einigen Jahren implementiert haben.

1. Erganze Nr. 9 um ,und die Topografie.

Begrindung: wesentlicher Werteinfluss z.B. von Hanglagen.

2. Erganze Nr. 10 um ,und die Bodenschatze®.

Begrindung: wesentlicher Werteinfluss. Siehe auch § 8 Abs. 3 Nr. 6.

GdW. E-Mail vom 11.08.20
Weiterhin schlagen wir vor, in den Katalog der Grundstlicksmerkmale auch die

Nutzungsart "Grundstiicke mit Sozialbindung" aufzunehmen, um die Preisbildung von
Bodenwerten in sozial gemischten Quartieren zu bertcksichtigen.

Wir regen an, in die novellierte ImmoWertV in den Katalog der Grundstiicksmerkmale
auch die Nutzungsart "Grundstiicke mit Sozialbindung" aufzunehmen, um die

Preisbildung von Bodenwerten in sozial gemischten Quartieren zu beriicksichtigen.

Begriindung:

In ihrer Expertise zur Beriicksichtigung des Werteinflusses von Miet- und
Belegungsbindungen im Rahmen des Unterarbeitskreises "Wertermittlung und
bezahlbarer Wohnraum" der Baulandkommission kommen die Bearbeiter Peter Ache,
Prof. Kétter, Prof. Léhr zu folgenden Handlungsempfehlungen.

"Inzwischen hat sich ein entsprechender Teilmarkt fiir Grundstiicke des
Wohnungsbaus mit Miet- und Belegungsbindungen herausgebildet. Dieser erfahrt
nunmehr aufgrund der in einigen Regionen stark gestiegenen Boden- und Mietpreise
erhéhte Aufmerksamkeit.

Um Auswertungen zum Werteinfluss von Miet- und Belegungsbindungen auf den
Bodenwert in diesem speziellen Teilmarkt vorzunehmen, missen eine hinreichende
Anzahl auswertbarer Kauffalle vorliegen. Aufgrund der in den Kaufpreissammlungen
erfassten Merkmale bei den Gutachterausschissen dirften bislang die notwendigen
Informationen allenfalls bruchstiickhaft vorliegen.

Im Hinblick auf die stadtebaulich angestrebten sozial gemischten Quartiere werden in
der Praxis kiinftig Bodenrichtwertzonen auszuweisen sein mit Grundstiicken mit und
ohne Sozialbindung. Die Problematik kénnte durch die Ableitung von
Umrechnungskoeffizienten durch die Gutachterausschiisse aufgefangen werden.
Dadurch lassen sich Bodenwerte fiir einzelne Grundstlicke mit einer Sozialbindung als
wertbestimmendes Grundsticksmerkmal sachgerecht ermitteln.”

Die Berlcksichtigung einer Nutzungsart "Grundstiicke mit Sozialbindung" wiirde auch
den Kommunen im Bereich des sozialen Wohnungsbaus weiterhelfen, bei denen nach
kommunalen Haushaltsrechts Grundstiicke nicht unter dem Marktwert verkauft werden
durfen.

Sozialbindungen gehdren zu den grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen, die als Grundstiicksmerkmal in § 2 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
benannt sind. In Anlage 4 Nummer | wird der Soziale Mietwohnungsbau
ausdrucklich als Erganzung zur Art der Nutzung im Rahmen der
Bodenrichtwertermittlung benannt. In Nummer 46.(2).5 ImmoWertA wird
empfohlen, dass die Gutachterausschisse Kaufpreise und sonstige Daten fiir
entsprechende Objekte systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung
differenziert kennzeichnen. Dies gilt insbesondere fir Mietwohnraum, der
gefordert ist oder aus sonstigen Griinden zu preisgedampften Mieten
anzubieten ist. Darlber hinaus kann der soziale Mietwohnungsbau als
Erganzung zur Art der Nutzung ausdricklich auch bei der
Bodenrichtwertermittlung beriicksichtigt werden (Anlage 4 Nummer ).

Im Hinblick auf die Empfehlung der Baulandkommission, Verfahrensweisen
zur einheitlichen Ermittlung des Werteinflusses von Miet- und
Belegungsbindungen auf Grundstticken mit geférdertem und
preisgedampftem Wohnraum zu entwickeln, wird darauf hingewiesen, dass
der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschusse, Zentralen
Geschéftsstellen und Gutachterausschisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) auf Veranlassung des BMI eine Projektgruppe unter
Beteiligung des BMI eingesetzt. Derzeit werden die Informationen zu
Foérderungen und Sozialbindungen erhoben. Der AK OGA wird sie mit den
bei den Gutachterausschiissen vorhandenen Daten zusammenfiihren, um
auf dieser Basis die bestehenden Auswirkungen von Sozialbindungen auf
den Verkehrswert zu ermitteln. Auf dieser Grundlage kdnnen ggf. allgemeine
Verfahrensweisen zur Berlicksichtigung von Sozialbindungen bei der
Wertermittlung entwickelt werden.
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DMB, E-Mail vom 21.,08.2020

Daher fordert der DMB im Rahmen der Novellierung der ImmoWertV, dass
Grundstiicke mit Sozialbindung in den Katalog der Grundstiicksmerkmale
aufgenommen werden.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020
a) sollten als letztes Merkmal (Nr. 12 neu) genannt werden. Die (ibrigen
Merkmale erhalten eine jeweils um eins verminderte Ziffer.

Begriindung
Grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale erst am Ende der
Wertermittlungsverfahren behandelt. Daher ist es m.E. sinnvoll, diese am Ende der
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale zu nennen.

b) Nr. 11: im weiteren Verordnungstext und in den Anwendungshinweisen wird in
aller Regel zutreffend der Plural ,bauliche Anlagen® verwendet, z.B. in § 28. Dieser
Plural sollte auch hier verwendet werden. Zum einen wird dieser Begriff dann
durchgéngig gebraucht (semantische Kontinuitat). Zum anderen ist der Singular nicht
zielfihrend, da sich auf einem bebauten Grundstiick auch mehrere bauliche Anlagen
befinden kdénnen.

Wird Gbernommen.

Es ist ein Widerspruch, wenn hier als Grundstiicksmerkmal fur bebaute Gebaude die
Gesamtnutzungsdauer aufgezahlt wird und dann in Anlage 2 eine
Gesamtnutzungsdauer festgeschrieben wird!

Als wichtiges Grundstiicksmerkmal im landwirtschaftlichen Bereich sollten auch
immissionsschutzrechtliche Genehmigungen angefiihrt werden.

BDVI. E-Mail vom 21.08.202

Abs. 3 Nr. 10, 11 f: Nur Alter und baulicher Zustand sind Merkmale einer Immobilie,
GND und RND ergeben sich daraus durch sachverstandige Ableitung (ggf. mit Hilfe von
Modellen).

Bei der Gesamt- und Restnutzungsdauer handelt es sich in der Tat um
Modellgrofien. Aufgrund des Sachzusammenhangs zu den

Grundstiicksmerkmalen Baujahr und Alter erscheint jedoch eine Regelung im
Sachzusammenhang mit den Grundstiicksmerkmalen sachgerecht (vgl. auch

Begriindung zu § 4 Absatz 1).

In Ziff. 11 ¢) ist ,die Grofie der baulichen Anlage” genannt. Dieser Begriff ist unbestimmt
und tragt daher nicht zur bundesweiten Vereinheitlichung der Immobilienwertermittlung
bei.

Es wird vorgeschlagen, die Angabe zu Erfassung der Gré3e der Bebauung eines
Grundsttickes zu konkretisieren. Dazu kénnte eine Mindestangabe dienen, die auch in
die Kaufpreissammlungen vergleichsweise einfach aus dem Liegenschaftskataster zu
Ubertragen ware und damit fiir eine Vielzahl von Kaufféllen eine bundesweit einheitliche
GrolRenbemessung der betreffenden Objekte darstellen kdnnte. Es wird folgende
Formulierung angeregt:

c) die GroéRe der baulichen Anlage, mindestens nach der Gebaudegrundflache und
Anzahl der Vollgeschosse des Hautgebaudes.

Welche Grundstiicksmerkmale fiir die Beschreibung des
Wertermittlungsobjekts notwendig sind, ist im Einzelfall zu entscheiden.
Deshalb sollten keine Mindestvorgaben gemacht werden.

15



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

Zu den wesentlichen Grundstiicksmerkmalen zahlen auch die Vermietbarkeit,
Verwertbarkeit und Drittverwendungsféhigkeit des zu bewertenden Objekts. Die
Aufzahlung sollte diesbeziiglich erganzt werden.

Vorschlag: ,...2. die Art und das Mal} der zuldssigen baulichen oder sonstigen
Nutzung...“

Der Vorschlag zu § 2 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 wird iibernommen.

§ 2 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

H Hi E-Mail 21.08.2020
Abs. (4) [Wertermittlungsstichtag] ist nicht hinreichend eindeutig formuliert. Hier sollte
die Definition analog zu Abs. (5) [Qualitatsstichtag] erfolgen; Formulierungsvorschlag:
,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die fur die Wertermittlung
malfdgeblichen allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen. Nicht malkgeblich sind der
Zeitpunkt der Durchfiihrung der Wertermittlung und der Zeitpunkt der Ableitung bzw.
Veroffentlichung der verwendeten Daten, sondern ausschlieB3lich deren Bezug zu den
allgemeinen Wertverhaltnissen des Wertermittlungsstichtags.”

Der Formulierungsvorschlag korrespondiert auch wesentlich besser mit § 9 (1)
[Aktualitdt und Herkunft der Daten].

Beispiel:

Wertermittlungsstichtag ist der 01.09.2018. Der zustandige Gutachterausschuss hat am
15.03.2019 seinen ,Marktbericht 2019“ veréffentlicht, in dem er Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren enthalten sind, die aus Kaufpreisen der
Jahre 2017 und 2018 abgeleitet wurden. Der 0.g. Formulierungsvorschlag macht
deutlich, dass dieser erst nach dem Wertermittlungsstichtag veréffentlichte
Grundsticksmarktbericht dennoch anzuwenden ist. Denn es geht in einem Gutachten
nicht darum, dazulegen, wie ein Sachverstandiger am Wertermittlungsstichtag den
Verkehrswert ermitteln konnte. Sondern es geht ausschlieRlich darum, den
Verkehrswert im Sinne des erzielbaren marktiiblichen Preises zu ermitteln. Wiirde man
anderslautenden Meinungen folgen, misste man den Marktbericht 2017 verwenden,
der auf Kaufpreisen der Jahre 2015/2016 basiert. Der Verkehrswert zum 01.09.2018
wirde damit deutlich verfehlt.

§ 2 Absatz 4 wird praziser formuliert.
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Der Wertermittlungsstichtag sollte eindeutiger formuliert werden (&hnlich wie der
Qualitatsstichtag). Die Beibehaltung der bisherigen Formulierung ist irrefihrend.
Vorschlag: ,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die fiir die
Wertermittlung mafigeblichen allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen.“ In den
ImmoWertA kénnte diese Definition dann ggf. noch weiter konkretisiert werden.

§ 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Eine Wiedereinfiihrung des Entwicklungszustands ,beginstigtes Agrarland®
(entsprechend § 4 Abs. 1, Satz 2 WertV bzw. 3.(1).1 ImmoWertA) ware hilfreich und
aus unserer Sicht marktgerecht. Die getrennte Erfassung von begunstigtem Agrarland
ist zur Abgrenzung vom Entwicklungszustand als Flachen der ,reinen” Land- und
Forstwirtschaft bereits jetzt, unabhangig von der Definition in der ImmoWertV, fir die
Ableitung marktiblicher Bodenwerte erforderlich.

Die hier aufgefuihrten Entwicklungszusténde reflektieren die Gesamtheit des Marktes
nur unvollstandig wieder. Die trifft insbesondere Abs. 1. Hier sollte die heute in weiten
Bereichen langst marktpragende ,auRerlandwirtschaftliche" und ,aul3er-
forstwirtschaftliche Nutzung", die mittlerweile in vielfaltigen Formen Anwendung findet,
mit eingeflihrt werden. Die im allgemeinen Sprachgebrauch als ,beglinstigtes
Agrarland” bezeichnete Qualitat war bereits in § 4 Abs. 1, Pkt. 2 in der WertV 88
eingeflihrt und aulerst hilfreich.

Frau Kirschner, E-Mail vom 23.07.2

Es gibt ein Marktsegment das friiher als ,beglinstigtes Agrarland “ bezeichnet wurde. Im
Kommentar Kleiber wird es aktuell als ,spekulatives Bauerwartungsland“ bezeichnet.
Spekulativ Flache

Die Rechtsprechung anerkennt, dass es zwischen Bauerwartungsland und reinen
Ackerlandflachen eine Zwischenstufe gibt, siehe Kleiber, Verkehrswertermittlung v.
Grundstiicken, Seite 673, 6. Auflage.

Die Gerichte bezeichnen diese Qualitatsstufe teils als Spekulationsland und billigen
diesem nach dem gesunden Grundstiicksverkehr eine héhere Wertigkeit als reinem
Ackerland zu, z.B. das FG Minchen, das in einem Urteil aus 2000 (13 K 2630/95) wie
folgt entschieden hat: Ist bei einer Flache, die im Flachennutzungsplan als WA
dargestellt ist unklar, ob und wie viel Flache bei einer kiinftigen Ausweisung von der
Gemeinde an Flachenabtretungen gefordert werden, kann von einem niedrigen
Schatzwert fur Bauerwartungsland in Héhe von 15%/vollwertiges Bauland
ausgegangen werden.

Von spekulativer Bauerwartung geht der Gutachterausschuss xy idR aus, wenn
Flachen mit der Hoffnung auf eine Weiterentwicklung gekauft werden. Ein Anhalt far

Bereits beim bisherigen § 5 Absatz 1 ImmoWertV 2010 hat man auf
Grundlage der Empfehlungen des seinerzeit eingesetzten
Sachverstandigengremiums zur Uberpriifung des Wertermittlungsrechts auf
die Ubernahme der Regelung des § 4 Absatz 1 Nummer 2 WertV 1988 zu
aulerlandwirtschaftlichen oder auRerforstwirtschaftlichen Nutzungen
verzichtet (vgl. hierzu BR-Drs. 171/10, S.40). Daran soll bei dieser
Novellierung festgehalten werden. Auf Nummer 3.(1).1 ImmoWertA wird
hingewiesen.

Es handelt sich bei den Flachen die hier unter dem Begriff ,,Begiinstigtes
Agrarland“ zusammengefasst werden sollen, nicht um einen eigenen
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflachen oder Gebiete die einen vom
Lublichen Wert" fiir land- oder forstwirtschaftliche Flachen abweichenden
Wert aufweisen, jedoch noch nicht unter den Entwicklungszustand
.Bauerwartungsland“ eingeordnet werden kénnen.
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spekulative BE ist etwa eine entsprechende Aussage des Kaufers, die Person des
Kaufers (Bautrager) oder z.B. eine notariell vereinbarte Nachzahlpflicht fir den Fall der
Ausweisung als Bauland fiir einen langeren Zeitraum von z.B. 15 Jahren.

Die Grenzen von

. ortsnahe landwirtschaftliche Flache zu

. spekulativer Bauerwartung ohne sachlich und zeitlich greifbare
Tatsachen flr die Weiterentwicklung zu

. Bauerwartungsland mit sachlich und zeitlich greifbarer
Weiterentwicklung sind flieRend.

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Der Abs. 1 beschreibt den Entwicklungszustand von Flachen der Land- und
Forstwirtschaft. Der Zusatz ,wirtschaft” legt nahe, dass es sich hier um Flachen handelt,
die ausschliel3lich einer wirtschaftlichen — also auf Gewinn abzielenden Nutzung
dienen. Flachen, die keiner wirtschaftlichen Nutzung dienen kénnen (Flachen mit keiner
oder geringer Ertragsfahigkeit oder starken rechtlichen Einschrankungen) sind hier nicht
erfasst. Gleiches gilt fUr Flachen, die im AuRRenbereich liegen jedoch auerland- oder
forstwirtschaftlichen genutzt werden (s. auch ImmoWertA Ziff. 3.1 ff).

Zur Klarstellung wird angeregt, einen weiteren Entwicklungszustand ,Sonstige Flachen®
einzufiihren. Dazu wird angeregt einen Abs. 5 wie folgt anzufligen.

»(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die aufgrund ihrer rechtlichen und tatsachlichen
Merkmale keinem der Entwicklungszustande nach Abs. 1 bis Abs. 4 zuzuordnen sind.”

Wird in der Sache (ibernommen.

E Lind E-Mail 19.07.20
Absatz 2: Formulierungsvorschlag: Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer
Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere
auf dem Stand der Bauleitplanung und auf die sonstige stadtebauliche Entwicklung des
Gebiets griinden.

Es soll an der bisherigen Formulierung festgehalten werden.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.202

»,Rohbauland sind Flachen, die zwar nach § 30 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§ 33
und oder 34 des Baugesetzbuchs...”

Begriindung

Die planungs- und baurechtliche Beurteilung einer Flache kann nur nach einem dieser
Paragraphen erfolgen. Daher sollte statt des Wortes ,und“ (verbindend) das Wort ,oder*
(Alternative aufzeigend) verwendet werden.

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
In der Definition des Rohbaulands soll kiinftig der Bezug auf § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) entfallen, da je nach Fallgestaltung sonst auch der
AuBenbereich mit erfasst werden wirde. Insbesondere wegen § 35 Abs. 2 (sonstige
Vorhaben) und Abs. 6 (sog. AuRenbereichssatzungen) BauGB kann Rohbauland aber
auch im stadtebaulichen Aulienbereich gelegen sein. Daher sollte dies nicht

Die Verweiskette aus dem bisherigen § 5 Absatz 3 ImmoWertV 2010 soll jetzt

unverandert Gbernommen werden.
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grundsatzlich ausgeschlossen werden — zumal § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB
gerade nicht im AuRenbereich gelegen ist. Vielmehr sollte entweder § 35 BauGB mit
aufgenommen werden oder alternativ 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 Absatze 1 und 2
sowie nach den §§ 33 und 34 des Baugesetzbuchs ...*

Zu§ 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BDVI, E-Mail vom 21,08.2020

Abs. 1 und 3: Die Bezeichnung ,Qualitatsstichtag ,ist hier nicht korrekt, da bei
Abweichung von Qualitatsstichtag und Wertermittlungsstichtag je nach
Aufgabenstellung auch der Wertermittlungsstichtag die KenngréRRe zur Ermittlung des
Alters sein kann. Hier ist die Bezeichnung ,maRgeblicher Stichtag“ besser.

Wird Gbernommen.

§ 4 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS. E-Mail vom 20.
Verweis auf § 29 BauGB
Aus ,Alter baulichen Anlage® wird ,Alter einer baulichen Anlage®.

Verbindung zu landesrechtlichen Regelungen herstellen bzw. eindeutiger definieren
(z.B. nach dem Verhalten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr)

Begrindung:

Der Begriff der baulichen Anlage ist nicht definiert.

Das Alter sollte sich regelmaRig auf alle baulichen Anlagen beziehen und deswegen
allgemein gelten.

Die Verbindung von Baujahr und Fertigstellung ist nicht eindeutig. Viele Gebaude

.202

werden genutzt, bewohnt oder in Teilen davon und bleiben jahrelang nicht fertiggestellt.

Da der Restnutzungsdauer zumindest in diesem Entwurf eine groRe Bedeutung
zukommt, ist der Beginn der Laufzeit eindeutiger zu definieren.

In Absatz 1 heif3t es nun: ,einer baulichen Anlage*.

Der Begriff ,bauliche Anlage® ist in demselben Sinne zu verstehen wie im
Baugesetzbuch und fand auch in der bisherigen ImmoWertV 2010
Anwendung. Ein Verweis auf § 29 BauGB ware nicht sachgerecht, da dort
der Begriff des bauplanungsrechtlichen Vorhabens, nicht aber der Begriff
,bauliche Anlage” definiert wird.

Hinsichtlich des Baujahres wird nunmehr auf nahere Regelungen in der
Verordnung verzichtet. Stattdessen erfolgen ausfiihrlichere Hinweise in
Nummer 4.(1).1 ImmoWertA.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202
Es ist wohl das ,Alter” in Jahren gemeint. Praziser ware deshalb: ,Das Alter der
baulichen Anlage in Jahren ergibt sich...*

Eine Erganzung im Verordnungstext erscheint entbehrlich. In den
ImmoWertA wird jedoch ein entsprechender Anwendungshinweis
aufgenommen.
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§ 4 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Der Ansatz der Gesamtnutzungsdauer von Einfamilienhdusern nach der derzeit
gultigen Sachwertrichtlinie (SW-RL) ist bei den mittelfrankischen
Gutachterausschiissen, die Sachwertfaktoren fir diese Objektart ableiten, teilweise
schon langjahriger Standard. Ein Verzicht auf diese Differenzierung fuhrt zwangslaufig
zu weniger Abhangigkeit der vorlaufigen Sachwerte (nach Alterswertminderung) von
der Bauqualitat, die in der SW-RL als Standardstufe definiert ist.

Unabhangig von der kritisch diskutierten absoluten Hohe der Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) und der Frage, ob diese noch zeitgemal sind, ist eine deutliche
Qualitatsdifferenzierung der alterswertgeminderten NHK-Anséatze erforderlich.

Die durch den Modellwechsel der Gesamtnutzungsdauer (GND) bedingte Erh6hung
des Gebaudewertanteils betragt hier bei der Standardstufe 2 rd. 42 %, die durch
entsprechend niedrigere Sachwertfaktoren aufgefangen werden missten. Bei
Bewertungen mit zwei Stichtagen (vor und nach dem Modellwechsel durch die
Einfihrung der ImmoWertV 2021) flhrt dies zwangslaufig zu unstimmigen
Gebaudewerten.

Die Weiterverwendung der Modell-GND nach SW-RL sollte den regionalen
Gutachterausschussen freigestellt werden. Ein Modellwechsel hin zu einer statischen,
qualitatsunabhangigen GND kann nur zu einer Verschlechterung des Gesamtsystems
fihren. Dies und der damit verbundene zusatzliche Aufwand der Gutachterausschiisse
kann das Bestreben nach bundesweiter Einheitlichkeit nicht rechtfertigen, welche durch
die Wiedereinfiihrung der Regionalfaktoren gemaf § 36 Abs. 4 ImmoWertV 2021
ohnehin bereits stark eingeschrankt wird.

Herr Fuchs, E-Mail vom 12.08,2020

Die Festsetzung von starren Gesamtnutzungsdauern erachte ich nicht fur sach- und
marktgerecht. Es kann nicht nachvollzogen werden, wie man dazu kommt, fir den
jeweiligen Gebaudetyp eine Gesamtnutzungsdauer vorzuschreiben, ohne die
Bauqualitét sowie die Ausstattung des jeweiligen Gebaudes zu beriicksichtigen. Die
Anlage 3 der bisherigen Sachwertrichtlinie ist hier deutlich praktikabler. So wird z. B. im
Referentenentwurf fiir 1- und 2-Familienhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren ,vorgeschrieben®. Die bisher gultige Anlage 3 der Sachwertrichtlinie benennt —
je nach Ausstattungsstandard — eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren.
Nachdem bei der Einfihrung der NHK 2010 die in der NHK 2000 giiltigen
Gebaudealtersklassen weggefallen sind, hat sich die von der Ausstattung abhangige
Gesamtnutzungsdauer als praktikabel erwiesen, dies insbesondere bei einfacher
ausgestatteten Objekten.

Bei Mehrfamilienhdusern wird im Entwurf eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
»vorgeschrieben. In der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie wurde fiir Mehrfamilienhduser
im Regelfall von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen. Dabei war

In § 4 Absatz 2 und korrespondierend in Anlage 1 soll nunmehr ausdricklich
geregelt werden, dass die Ansatze flur die Gesamtnutzungsdauer in Anlage 1
bei Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zwingend
anzuwenden sind und dass bei der Wertermittiung die Ansatze zugrunde zu
legen sind, die auch der Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lagen; im Ubrigen sind vorrangig die Modellansétze der
Anlage 1 zugrunde zu legen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

vermerkt, dass die Ubliche Bandbreite bei +/- 10 Jahren liegt. Bei einem einfachen
Mehrfamilienhaus — wie es ggdf. fiir den sozialen Wohnungsbau genutzt wird — konnte
man (sachgerechterweise) von einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
ausgehen. Nunmehr soll eine 20 Jahre héhere Gesamtnutzungsdauer ,vorgeschrieben®
werden. Dies erscheint nicht sach- und marktgerecht.

Bereits hier sollte klargestellt werden, dass die in der Anlage 1 angegeben Werte fir
Gesamtnutzungsdauern zwingend anzuwenden sind (sh. B besonderer Teil zu § 4 zu
Absatz 2).

Die Vorschriften zur Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer, des Lebensalters und der
Restnutzungsdauer als strenge Modelgrofien war aus Sicht des LVS Bayern e.V.
bereits in der Vergangenheit unbefriedigend. Aus aller Erfahrung kann aufgrund der
Herstellungskosten nicht automatisch auf die Gesamtlebensdauer geschlossen werden,
da eine Kostenmehrung oftmals durch eher kurzlebige (z. B. technische)
Ausstattungsmerkmale ausgelést wird und dadurch die GND nicht erhdht wird. AuRerst
problematisch wird dieses Verfahren bei alteren Gebauden, die vielfach erweitert,
umgebaut und verandert wurden.

Die Verfahrensweise zur Bestimmung der Restnutzungsdauer und deren Verlangerung
Uber die komplexen Tabellen wird als nicht praktikabel und auch fachlich als nicht
vermittelbar gesehen. Nur selten kénnen die dazu differenziert zu bestimmenden
Modernisierungselemente in der notwendigen, konkreten Sorgfalt bzw. Detailtiefe
ermittelt werden. Insbesondere bei alteren Bestandsobjekten ist dies i.d.R. nicht
moglich.

Besonders problematisch wird dieses Verfahren dann, wenn die so ermittelte
Restnutzungsdauer in einem parallelen Ertragswertverfahren ibernommen wird, das
vollig anderen Perspektiven zur wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unterliegt.

Hier pladiert der LVS Bayern e.V. sehr stark, diese Verfahrensgange als ,Kann-
Regelung" zu formulieren bzw. fiir eine Offnungsklausel nach sachverstiandigem
Ermessen, die sowohl den Gutachterausschiissen als auch den Gutachtern eine
Marktorientierung erméglicht.

§ 4, Abs. 2i.V.m. Anlage 1:

Es ware sachgerecht fiir die Gesamtnutzungsdauer Spannen anzugeben und keine
Absolutwerte.

Gerade flr den landwirtschaftlichen Bereich war es schon schwierig mit der Spanne
von 30 Jahren

+/- 10 Jahre aus der Sachwertrichtlinie die Realitat abzubilden. Die Einengung auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren schrankt die bisherige Gutachtenpraxis deutlich
ein, ohne dass ein Vorteil zu erkennen ist. Flir Bereiche, in denen so und so keine
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Modelle zur Berechnung von Sachwertfaktoren oder objektbezogene
Liegenschaftszinssatze existieren, ist diese Festlegung nicht zielfihrend.

E Schéffel. E-Mail 20.08.2020
Die Verwendung von fest vorgegebenen Gesamtnutzungsdauern statt von Spannen ist
nicht marktgerecht:

In Abhangigkeit der Bauweise, der Ausstattung, auch des Baujahres oder Lage
innerhalb Deutschlands stellt jedes Gebaude ein individuelles Objekt dar, das nicht mit
einer einheitlichen Gesamtnutzungsdauer dargestellt werden kann.

V.a. ist es dem Leser nicht vermittelbar, warum z.B. ein Fertighaus aus den 1960er
Jahren im Bayerischen Wald die gleiche Gesamtnutzungsdauer haben soll wie eine
Villa in Miinchen/Bogenhausen.

Es sollten die bisherigen Spannen weiterhin zur Anwendung empfohlen werden.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von Satz 2

Begrindung:

Es ist nicht sinnvoll eine Tabelle zur theoretischen Gesamtnutzungsdauer in die
Rechtsverordnung einzustellen. In zahlreichen Fallen sind die in dieser Tabelle
genannten Zahlen langst uberholt und von der Realitat her sind wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauern vollig anders zu setzen.

Nicht hilfreich ist die Ubernahme von Tabellen des Steuerrechts, denn dort wird nicht
der Grundstiicksmarkt abgebildet, sondern die Erforderlichkeit der Finanzverwaltung. Je
langer die theoretische Gesamtnutzungsdauer ist, umso geringer sind die jahrlichen
steuerlichen Abschreibungen fiir die Grundstiickseigentiimer. Genau mit diesem
Argument hat die Finanzverwaltung bereits im Rahmen der SW-RL argumentiert. In der
ImmoWertV ist eine solche Regelung schadlich, da der Eindruck vermittelt wird, es
gabe bei der Bundesregierung Untersuchungen zur realen Gesamtnutzungsdauer, wie
es besonders in gerichtlichen Streitverfahren von allen Beteiligten einschliellich der
Gerichte als Argument vorgebracht wird.

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202

Gleiches gilt fiir die modellhaften Gesamtnutzungsdauern die schon heute teils deutlich
von den tatsachlichen Gesamtnutzungsdauern abweicht, und zwar sowohl nach oben
als auch nach unten. Hier ware ein Hinweis auf Tabellenwerke, jedoch keine
Einbindung in die Verordnung die sehr viel lebensnahere Losung. Darlber hinaus
wirde dann auch klarer ersichtlich, dass die angegebenen Werte bestenfalls grobe
Erfahrungswerte darstellen, da es belastbare statistische Untersuchungen zu
Gesamtnutzungsdauern von Gebauden weder bundesweit noch regional gibt.

Frau Viebrok-Hormann. E-Mail vom 19.08.2020

Gleiches qilt fir die modellhaften Gesamtnutzungsdauern, die schon heute teils deutlich
von den tatséchlichen Gesamtnutzungsdauern abweichen, und zwar sowohl nach oben
als auch nach unten. Hier ware ein Hinweis auf Tabellenwerke, jedoch keine
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Einbindung in die Verordnung die sehr viel lebensnahere Lésung. Dartiber hinaus
wirde dann auch klarer ersichtlich, dass die angegebenen Werte bestenfalls grobe
Erfahrungswerte darstellen, da es belastbare statistische Untersuchungen zu
Gesamtnutzungsdauern von Gebauden weder bundesweit noch regional gibt.

Anlagen 1 & 2: Einschréankungen wie die enge Festlegung der Restnutzungsdauer
(Anlage 1) oder die Vorschrift, das Modell zur Anpassung der Restnutzungsdauer
(Anlage 2) anzuwenden, fuhren zu starken Einschréankungen in der praktischen
Anwendung. Die Ermittlung des Marktwertes ist dadurch in Einzelfallen nicht
sachgerecht durchzufiihren.

Die Angabe einer Spanne (4/- 10 Jahre) wie in der aktuellen Sachwertrichtlinie fir die
Restnutzungsdauer ermdglicht eine gutachterliche objektspezifische Einschatzung. Das
Modell zur Anpassung der Restnutzungsdauer sollte nicht verbindlich anzuwenden
sein.

Der Begriff ,ModellgrofRe* sollte vermieden werden, da er eine Beliebigkeit der
Festsetzung suggeriert, die gerade nicht erwilinscht ist. Gesamtnutzungsdauern und
mithin Restnutzungsdauern sind keine reinen ,Modellgréen®, sondern weisen einen
sachlichen Zusammenhang zum Baujahr, dem Alter der baulichen Anlage und ihrer
typisierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
auf [siehe auch insoweit die Ausfihrungen in der Begriindung.] Das Merkmal der
»ordnungsgemafRen Bewirtschaftung (Instandhaltung) sollte zur Verdeutlichung dieses
Sachzusammenhangs wieder aufgenommen werden.

Die in Anlage 1 aufgefiihrten GND sollen ausweislich der Begriindung ,nicht
widerlegbar® sein. Weder sind die in Anlage 1 aufgefiihrten Objekttypen hinreichend
kategorisiert noch sind die aufgefiihrten GND abschlieRend in allen Fallen zutreffend.
Aus diesem Grund sollte die Ausfiihrung in der Begriindung ,nicht widerlegbaren* GND
gestrichen werden und ausdriicklich eine Offnung fiir im Einzelfall sachlich bessere
begriindete GND [und damit RND] vorgesehen werden. Zu lange oder zu kurze GND
mussen im Einzelfall z. B. beim Ertragswertverfahren sachfremd liber einen geénderten
Ansatz des LZ korrigiert werden, damit der Ertragswert marktgerecht ist.

Eine verbindliche Bezugnahme auf die Dauern der Anlage 1 sollte vermieden werden,
da nicht alle Objekttypen aufgelistet sind und die genannten Dauern teilweise nicht mit
den tatsachlichen durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauern korrespondieren.
Ausreichend ware eine ,Kann“-Regelung oder ggfs. eine Offnungsklausel fiir
begriindete Abweichungen.

Der Begriff ,ModellgréRe” sollte vermieden werden, da er eine Beliebigkeit der
Festsetzung suggeriert, die gerade nicht erwilinscht ist.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Die Einfiihrung der Gesamtnutzungsdauer als verbindlich festgelegte Modellgrofie wird
begrift. Kritisch ist allerdings anzumerken, dass die Modelle zur Restnutzungsdauer
nicht in allen Markten gleich funktionieren werden.

Die weitere Erlauterung, dass es sich um eine Annahme handelt ist entbehrlich; zur
Klarstellung und einfacheren Lesbarkeit wird folgende Formulierung angeregt:

»(.-.) gibt Anlage 1 fur verschiedene Arten von baulichen Anlagen als-Annrahme die
Anzahl von Jahren vor, in denen die jeweilige bauliche Anlage ab Fertigstellung
wirtschaftlich genutzt werden kann. (...)"

Haus und Grund, E-Mail vom 21.08.2020

Wenn nun auch die ImmoWertV 2021 bei der Gesamtnutzungsdauer unwiderlegliche
Annahmen vorsehen soll, wird die Mdglichkeit, individuelle Gegebenheiten der
Immobilie bei der steuerlichen Bewertung durch ein Gutachten nachzuweisen, extrem
eingeschrankt. Der Steuerpflichtige hat praktisch kaum noch eine Moglichkeit, die
tatsachlichen Gegebenheiten seiner Immobilie in die steuerliche Wertermittlung
einflieRen zu lassen.

§ 4 Absatz 3

Begriff ,,wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

AA LK Niirnberger Land, E-Mail vom 30.07.202
Die bisherige Definition der “wirtschaftlichen Restnutzungsdauer” sollte zur
Differenzierung zur rechnerischen Restnutzugsdauer und zur technischen
Restnutzungsdauer/Restlebensdauer beibehalten werden.

Auch sollte klargestellt werden, dass die Restnutzungsdauern jeweils die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bezeichnen.

Auch sollte klargestellt werden, dass die Restnutzungsdauern jeweils die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bezeichnen.

Auch im bisherigen § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2010 wird lediglich der Begriff
~Restnutzungsdauer” verwendet. Daran soll festgehalten werden. Auf die
Begriindung zu § 4 Absatz 3 wird insoweit hingewiesen. Durch eine
Umformulierung des § 4 Absatz 3 Satz 2 soll jedoch klarer herausgestellt
werden, dass die Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten Bestandteil
der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist.
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Modell fiir Ermittlung der der verlangerten Restnutzungsdauer

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

§ 4, Abs. 3i.V.m. Anlage 2:

Hier ist zu wenig Freiraum zur sachverstéandigen Wirdigung, wenn die
Restnutzungsdauer

(markt)iblicherweise bei einzelnen Gebaudetypen grundsatzlich und unabhangig vom
Stand der Modernisierung Uber (oder unter) der Differenz von Gesamtnutzungsdauer
und des Gebaudealters liegt. (Das kénnte man zwar mit dem Sachwertfaktor
grundséatzlich heilen; aber eben nur wenn der tberhaupt sachgerecht und fiir den
betreffenden Gebaudetyp ermittelt wird ...)

E Viebrok-Hé E-Mail 19.08.2020
Weiterhin fehlt der Hinweis auf die Sonderfalle wie Denkmaler, wenn die Angaben denn
so detailliert sein sollen.

Auch das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer, dessen Formel aus dem
Marktgeschehen so nicht abgeleitet sein kann und das wissenschaftlich in dieser Form
nicht bewiesen ist, sollte lediglich als Verweis eingebunden werden. Nicht
nachvollziehbar ist, warum Restnutzungsdauern nicht auch fiir Gewerbe- und
Produktionsimmobilien aufgefihrt werden, wenn denn schon so ein Modell verwendet
wird (Abschnitt 2 § 4). Eine jahresgenaue Schatzung der Restnutzungsdauer ist jedoch
nicht sachgerecht, hier ware wiinschenswert, eine Rundung auf 5-Jahres-Schritte
vorzusehen (Anlage 1).

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.
Es fehlt der Hinweis auf die Sonderfalle wie Denkmaler.
Auch das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer, dessen Formel aus dem
Marktgeschehen so nicht abgeleitet sein kann und das wissenschaftlich in dieser Form
nicht bewiesen ist, sollte lediglich als Verweis eingebunden werden. Nicht
nachvollziehbar ist, warum Restnutzungsdauern nicht auch fiir Gewerbe- und
Produktionsimmobilien aufgefiihrt werden, wenn denn schon so ein Modell verwendet
wird (Abschnitt 2 § 4). Eine jahresgenaue Schatzung der Restnutzungsdauer ist jedoch
nicht sachgerecht, hier ware wiinschenswert, eine Rundung auf 5-Jahres-Schritte
vorzusehen (Anlage 1).

aif. E-Mail vom 20.08.2020

siehe Anmerkungen zu § 4 Absatz 2

.202

BVS. E-Mail vom 20.
Streichung von Satz 4
Begriindung:

202

In § 4 Absatz 3 und korrespondierend in Anlage 2 wird soll nunmehr
ausdrucklich geregelt werden, dass das Modell der Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Falle von Modernisierungen bei
Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zwingend
anzuwenden sind und dass bei der Wertermittiung das Modell zugrunde zu
legen ist, das auch der Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag; im Ubrigen ist vorrangig das Modell nach Anlage 2 zu
verwenden.

Des Weiteren soll die Mdglichkeit, die Modernisierungspunktzahl aufgrund
einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades zu
ermitteln als gleichberechtigte Alternative neben der Ermittlung der
Modernisierungspunktzahl fir einzelne Modernisierungselemente genannt
werden. Die Tabellen 4 bis 8 der Anlage 2 werden in die ImmoWertA
verschoben.
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Es sollte deutlicher werden, dass es sich um die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
handelt und nicht um eine rechnerische oder bautechnische RND.

Das Modell zur Verldngerung der Restnutzungsdauer durch Modernisierung ist weder
wissenschattlich sicher nachgewiesen noch aus dem Geschehen des
Grundstiicksmarktes abgeleitet worden. Seine verpflichtende Anwendung ist durch die
Gutachterausschusse nicht umsetzbar, da die erforderlichen Daten nicht oder nur mit
groflem Aufwand ermittelt werden kénnen und auch nicht in die Ableitung von
Sachwertfaktoren direkt aufgenommen wird. Der Text des Entwurfs tauscht eine
rechnerische Genauigkeit vor, die weder bewiesen ist noch zutrifft.

Der Hinweis auf die ModellgréRe sollte entfallen. Der Satz bleibt auch ohne den
Einschub richtig. ModellgroRRe und gewdhnlicher Geschaftsverkehr stehen generell im
Widerspruch.

Statt der zwingenden Vorgabe der Anlage 2 sollte die Formulierung ,soll" und ,kann"
gewahlt werden, auch um Abweichungen auf dem Grundstiicksmarkt angemessen
berlicksichtigen zu kénnen.

BDVI. E-Mail vom 21.08.2020

Abs. 3: Die Gesamtnutzungsdauer ist im dargestellten Modell in Anlage 2 tatsachlich
eine ModellgréRe, die Restnutzungsdauer nicht! Diese unterliegt auch bei Anwendung
des Modells der sachverstandigen Wirdigung. Unabhangig davon, sollte aber in einer
Verordnung die objektangemessene Ermittlung der RND aus der GND und dem
Modernisierungsstand nicht anhand eines Modells in einer Verordnung vorgegeben
werden. Man geht fehl in der Annahme, dass man die Restnutzungsdauer ,berechnen’
kann. Der lange deutsche Weg von einer anfanglichen ,technischen®
Restnutzungsdauer zu einer begriiRungswerten ,wirtschaftlichen* Restnutzungsdauer
endet nun in einer ,rechnerischen” Restnutzungsdauer. Hier ist eine Offnungsklausel
unabdingbar.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Die in Anlage 1 aufgefiihrten GND sollen ausweislich der Begriindung ,nicht
widerlegbar® sein. Weder sind die in Anlage 1 aufgefiihrten Objekttypen hinreichend
kategorisiert noch sind die aufgefiihrten GND abschlieRend in allen Fallen zutreffend.
Aus diesem Grund sollte die Ausfiihrung in der Begriindung

Jnicht widerlegbaren“ GND gestrichen werden und ausdriicklich eine Offnung fiir im
Einzelfall sachlich bessere begriindete GND [und damit RND] vorgesehen werden. Zu
lange oder zu kurze GND mussen im Einzelfall z. B. beim Ertragswertverfahren
sachfremd Uber einen geadnderten Ansatz des LZ korrigiert werden, damit der
Ertragswert marktgerecht ist.

Kritisch: ,Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen ist das in Anlage 2 beschriebene Modell anzuwenden; es kann bei
der Bewertung von Verwaltungs-, Blro- und Geschaftsgebauden entsprechend
angewendet werden.”

Auf den Hinweis einer potenziellen entsprechenden Anwendung des Modells
bei Wohn- und Geschaftshausern wird verzichtet. Nach allgemeinen
rechtsmethodischen Regelungen kann ggf. ohnehin eine analoge
Anwendung in Betracht kommen. Einer gesetzlichen Anordnung, die lediglich
als Kann-Vorschrift formuliert ist, hat keinen Regelungsgehalt.
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Von der Verwendung der Modernisierungsanpassung bei Verwaltungs-, Blro- und
Geschaftsgebauden ist dringend abzuraten: hier wirken andere Einflisse auf eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die bei Wohngebauden oft irrelevant sind.

Satz 4: Das in Anlage 2 beschriebene Modell zur Ermittlung der verlangerten
Restnutzungsdauer gilt sowohl fur Wohngebdude als auch fir Verwaltungs-, Buro und
Geschéftsgebaude. Es fehlt ein Hinweis, wie fiir andere Gebaudearten die verlangerte
Restnutzungsdauer ermittelt wird bzw. der Hinweis auf Anlage 2 kdnnte insofern
allgemeiner gehalten werden, dass kein Hinweis auf bestimmte Gebaudearten erfolgt.
Fir welche Gebaudearten sich die Punktetabelle (Nr. 1.1 Anlage 2) eignet und fir

1.2 Anlage 2) sollte der Ubersichtlichkeit 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
Modernisierungen ist das in Anlage 2 beschriebene Modell anzuwenden.”

welche die Tabelle zur sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades (Nr.

In die ImmoWertA wird ein Hinweis aufgenommen, wonach die Anlage nach
sachverstandiger Priifung auch fur andere Gebaudearten angewendet
werden kann..

§ 4 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Neu: ,Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren unter Beachtung
von § 14 ImmoWertV zugrunde lag“

Begrindung:

Da es nicht nur einen Sachwertfaktor oder Liegenschaftszinssatz gibt, ist auf den Plural
umzustellen.

Da es sich um eine Auspragung des Grundsatzes der Modellkonformitat nach
§ 10 handelt, kann auf Absatz 4 verzichtet werden.

§5

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Prof. Freise, E-Mail vom 18.08.202

eigene §§:

§ 5 Art und MaR der baulichen und sonstigen Nutzung

§ 6 Beitragsrechtlicher Zustand

§ 7 Durchschnittliche Herstellungskosten

§ 8 Ertragsverhaltnisse

§ 9 Lagemerkmale

§ 10 Bodenbeschaffenheit

Begriindung:

Die mit den §§ 3 und 4 gleichrangigen Begriffe sollten wegen ihrer Bedeutung nicht
unter der Uberschrift ,Weitere Grundstiicksmerkmale* versteckt werden. Sie werden
dann auch ihrer Bedeutung entsprechend in der Inhaltstbersicht genannt.

Von einer getrennten Darstellung der Grundstiicksmerkmale soll aus
Grinden der Beschrankung der Gesamtparagrafenzahl verzichtet werde. Auf
die Begruindung zu Teil 1 Abschnitt 2 wird erganzend hingewiesen.
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§ 5: Es ist unverstandlich, warum in § 5 Aussagen zu den Ertragsverhaltnissen, aber
keine Aussagen zu den ,Herstellungskosten" getroffen werden.

Nach Abs. 2 sollte daher eingefligt werden: ,,(3) Die durchschnittlichen
Herstellungskosten 36 Abs. 2) sind vorrangig orts- und grundstiicksmarktunabhangige
ModellgroRen zur Berlcksichtigung der wesentlichen Herstellungs- und
Ausstattungsmerkmale baulicher Anlagen im Sachwertverfahren. Sie werden auf der
Grundlage der Kostenkennwerte der Anlage 6 ermittelt." Die nachfolgenden Absatze
werden entsprechend umnummeriert.

H Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
nach Abs. 2 einfligen:

»(3) Die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2) sind vorrangig orts- und
grundstiicksmarktunabhangige ModellgroRen zur Berlcksichtigung der wesentlichen
Herstellungs- und Ausstattungsmerkmale baulicher Anlagen im Sachwertverfahren. Sie
werden auf der Grundlage der Kostenkennwerte der Anlage 6 ermittelt.”

Die nachfolgenden Absatze werden umnummeriert.”

Begrindung:

Es ist unverstandlich, warum in § 5 Aussagen zu den Ertragsverhéltnissen, aber keine
Aussagen zu den ,Herstellungskosten® getroffen werden, obwohl der Grundsatz, diese
in der vorgegebenen Form zu verwenden, gerade in Hinblick auf die Vergleichbarkeit
der Daten fur die Wertermittlung und die Parallele zu den RHK der Finanzverwaltung
essenziell ist.

Auch nach bisheriger Rechtslage waren die Herstellungskosten (jetzt:
durchschnittliche Herstellungskosten) im Kontext mit dem Sachwertverfahren
geregelt. Daran soll festgehalten werden. Bei den Herstellungskosten handelt
es sich zudem um ModellgréRen. Eine Verortung in § 5 (Weitere
Grundstucksmerkmale) ware daher grundséatzlich nicht sachgerecht. (Eine
Ausnahme wird nur fiir die Gesamt- und Restnutzungsdauer gemacht. Auch
hier handelt es sich zwar um ModellgréRen, die aber wegen der Abhangigkeit
vom Alter der baulichen Anlage im Kontext mit diesem bei den
Grundstiicksmerkmalen geregelt wird.)

§ 5 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Satz 1: Hier ist klarzustellen, dass es um die Art und das MaR der zuldssigen bzw.
malfgeblichen baulichen oder sonstigen Nutzung geht. (siehe oben § 2 Abs. 3)

Wird Gbernommen.

Ersetze die Worte ,im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® durch ,am Grundstiicksmarkt
Ublicherweise®.

Begriindung: Siehe Anhang, gemeint ist das mehrheitliche ,Ubliche Marktverhalten®,
nicht das Marktverhalten aller Geschéftsvorfalle im gewéhnlichen Geschéftsverkehr

Wird in der Sache ibernommen.
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§ 5 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS., E-Mail vom 20.08.2020

In den Regelungen zum Ertragswertverfahren einschlieflich des Modells der
Liegenschaftszinssatze ist der Hinweis auf die zu beriicksichtigenden Ertrage
aufzunehmen.

Der Umgang mit deutlich unterschiedlichen Angaben ist mit aufzunehmen, soweit die
Verordnung in dieser Detailtiefe verabschiedet werden sollte.

Begriindung:

Nach dem vorliegenden Text sind regelmaRig die marktiiblichen und die tatsachlichen
Ertrége zu ermitteln und gegeniiberzustellen. Das ist zu begrifRen. Eine solche
Regelung erfordert aber auch im weiteren Text dazu deutliche Hinweise.

E Viebrok-Ha E-Mail 19.08.2020
Positiv ist auch, dass firr das Ertragswertverfahren marktibliche und tatsachlich erzielte
Ertrdge zu betrachten und gegenubergestellt werden missen. Die sich daraus
ergebenden Erfordernisse sind im weiteren Verlauf der Verordnung aber jeweils
hervorzuheben.

Positiv ist auch, dass fiir das Ertragswertverfahren marktibliche und tatsachlich erzielte
Ertrdge zu betrachten und gegenubergestellt werden missen. Die sich daraus
ergebenden Erfordernisse sind im weiteren Verlauf der Verordnung aber jeweils
hervorzuheben.

In § 5 Absatz 3 werden die tatsachlich erzielten und die marktiblich

erzielbaren Ertrage zunachst einmal nur als Grundstiicksmerkmale benannt*

In § 31 Absatz 2 ist dann geregelt, dass sich der Rohertrag aus den bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertragen ergibt.

Soweit hiermit erhebliche Abweichungen der tatsachlichen von den
marktiblichen Ertragen gemeint sind (besondere Ertragsverhaltnisse; § 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 1)), findet sich hierzu ein Anwendungshinweis in
Nummer 8.(3).3 ImmoWertA.

ZIA. E-Mail vom 21.08.202

Hier findet eine Verquickung von tatsachlichen und marktiblichen Ertragen statt. Eine
Abgrenzung zwischen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr gemaf § 194 BauGB und
der tatsachlichen Situation erfolgt nicht. Fir die Ermittlung der marktiiblichen Ertrage
wird bei Wohnimmobilien z.B. der Mietspiegel empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Mietspiegel ausschlief3lich fir Wohnungen
ortsiibliche Vergleichsmieten mit einer klaren Definition ausweist, welche erheblich von
den Marktmieten zum Wertermittlungsstichtag abweichen kdnnen. Die Definition einer
marktiblichen Miete ist klar von der ortsublichen Vergleichsmiete abzugrenzen.

In Nummer 5.(3):1 ImmoWertA wird lediglich angegeben, dass Daten aus
ortlichen Mietspiegeln ,Anhaltspunkte”fir die Ermittlung der marktiblichen
Ertrage liefern.

§ 5 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Prof. Dr.-Ing. Liitzkendorf: E-Mail vom 06.08.20

Formulierungsvorschlag: ... und beziehen die Méglichkeiten zur Gewinnung
erneuerbarer Energie ein.

Die Formulierung zu § 5 Absatz 4 wurde Uberarbeitet.
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Herr Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
Nach Satz 1 anfiigen:

»Sie bestehen aus Ordnungs-, Klassifizierungs- und Lagezustandsmerkmalen.”

A 5.(4).1 entsprechend anpassen; dabei auch Begriffe wie Mikro- und Makrolage
verwenden.

Begriindung:

Wegen der unterschiedlichen Bedeutung im Wertermittlungsverfahren oder fiir Zwecke
der Statistik sollten die Lagemerkmale gruppiert werden. Diese Anregung ist zwar nicht
zwingend, sie regt aber zum Sondieren an, welche der Lagemerkmale von Bedeutung
sind.

Die neue Formulierung in Absatz 4 ist eine inhaltlich leerlaufende Zirkeldefinition. Es
sollte an der bisherigen beispielhaften Aufzahlung der maRgeblichen Lagemerkmale
eines Grundstticks festgehalten werden (Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse). Ebenso wie dies fur die
Bodenbeschaffenheit in Absatz 5 weiterhin festgelegt worden ist.

Die Formulierung in Abs. 4 wird nicht fiir sinnvoll gehalten. Es wird folgende
Formulierung vorgeschlagen:

Lagemerkmale von Grundstlicken ergeben sich aus den Einflissen der Umgebung.
Dies sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Immissionen durch benachbarte
Grundstlicke, die Nahe zu Versorgungseinrichtungen sowie die raumordnerische
Zentralitat.

Erganze den Absatz um folgenden Satz 2: ,Sie beschreiben die Eigenschaften nicht
des Grundstuicks selbst, sondern seiner Umgebung und seiner Beziehung zu ihr.*
Begrindung: Bereits in § 2 Abs. 3 wird die Lage von den rechtlichen und tatsachlichen
Eigenschaften und der sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks unterschieden.
Dieser Unterschied soll durch die vorgeschlagene Ergénzung klarer herausgearbeitet
werden.

BDVI. E-Mail vom 21.08.202

In Absatz 4 sollte die alte Auflistung verwendet werden. Die Feststellung, dass sich die
Lagemerkmale eines Grundstlicks aus dessen Lage (,raumliche Position®) ergeben, ist
nicht weiterfuhrend und kann auch nicht ganzlich durch die ImmoWertA ersetzt werden.
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§ 5 Absatz 5

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Formulierungsvorschlag: ... sowie die Méglichkeiten zur Regenwasserversickerung
und/oder der Gewinnung erneuerbarer Energie.

Auch bei § 5 Absatz 5 handelt es sich um eine nur beispielhafte Aufzahlung.

§6
§ 6 Absatz 1

Forderung nach Offnung fiir weitere Wertermittlungsverfahren, insb. DCF-Verfahren

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Prof. Frei E-Mail 18.08.2020

Die Vorschrift ist zu eng:

a) Gdf. geeignetere Verfahren und anderweitige Daten und Informationen miissen
genutzt werden kdnnen.

b) Das Prinzip der Verfahrenswahl sollte vorangestellt werden, da es den
Ubergeordneten Grundsatz regelt. Das Wort ,grundsatzlich® sollte zur
Verdeutlichung des Prinzips aufgeldst werden.

Begrindung:

§ 6 (neu, bisher Abs. 1)

(1) Zur Verkehrswertermittlung ist das Wertermittlungsverfahren zu wahlen, das nach

der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen

Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des

Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, besonders geeignet ist;

die Wahl ist zu begrinden.

(2) Nachfolgend werden von diesen Verfahren insbesondere das

Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren

geregelt.

(3) Bei Bedarf kdnnen mehrere Verfahren herangezogen werden.

Die bisherigen Abs. 2 ff sind umzunummerieren und anzupassen

§ 6: Der bisherige § 1 Abs. 2 (ImmoWertV 2010) zur Anwendung weiterer Verfahren ist
entfallen. Einige Sachverhalte sind nun geregelt in § 14 (2) Bodenrichtwerte und § 40

geeignetere Verfahren und anderweitige Daten und Informationen miissen genutzt
werden konnen. Das Prinzip der Verfahrenswahl sollte vorangestellt werden, da es den
Ubergeordneten Grundsatz regelt.

(3) Bodenwerte. Es fehlen Regelungen flr sonstige Félle. Die Vorschrift ist zu eng. Ggf.

Nach § 6 Absatz 1 sind die normierten Verfahren ,grundsatzlich*
anzuwenden. Damit wird anders als nach der ImmoWertV 2010 auch die
Anwendung nicht normierter Verfahren erméglicht wie z. B. das DCF-
Verfahren. Im Ubrigen wird auf die Begriindung zu Nummer § 6 Absatz 1 und
auf Nummer 6.(1).1 ImmoWertA verwiesen.

31



Der Abs. 1 sollte entsprechend umformuliert werden:

»(1) zur Verkehrswertermittlung ist das Wertermittlungsverfahren zu wahlen, das nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, besonders geeignet ist;
die Wahl ist zu begriinden.

(2) Nachfolgend werden von diesen Verfahren insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren
geregelt. Soweit geeignet, sind diese Verfahren von den Gutachterausschiissen
anzuwenden, auch um die Qualitat der von ihnen abgeleiteten Daten zu tberprifen.
(3) Bei Bedarf kénnen mehrere Verfahren herangezogen werden."

Die bisherigen Abs. 2 ff sind umzunummerieren und anzupassen.
Weiterhin sollten die mittlerweile etablierten Verfahren wie die DCF-Methode und das
Residualwertverfahren maglich sein.

Herr Bock, E-Mail vom 21.08.2020

In § 6 wird eine einfache Verfahrenskaskade vorgegeben, die zunachst plausibel und
durchsetzungsféhig erscheint.

Allerdings wird davon ausgegangen, dass der vorlaufige Verfahrenswert und der
marktangepasste Verfahrenswert im Ertragswert- und Vergleichswertverfahren
aufgrund bereits gewahlter marktkonformer Anpassungsfaktoren kein Auseinanderfallen
mit sich bringen kann.

Diese Annahme ist aufgrund der realen Divergenzen insbesondere in Stadten und
Regionen mit angespannten Grundstlicks- und Wohnungsmarkten in dieser Form nicht
als zutreffend anzusehen.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die Grundsatze des Wertermittlungsverfahrens in § 6

derart aufzubauen, dass alle am Grundstiicksmarkt Beteiligten erkennen kénnen, in
welcher Hohe realwirtschaftlich tiberschreitende Kaufpreise vorliegen.

Wir bedauern aber, dass die Novellierung des Wertermittlungsrechts nicht zum Anlass
genommen wird, um endlich in der Praxis anerkannte und international tbliche
Bewertungsverfahren wie z. B. das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)
in die Verordnung aufzunehmen.

Aufgrund der Bedeutung des DCF-Verfahrens - insbesondere fur die Bewertung
gewerblich und wohnwirtschaftlich genutzter Ertragsimmobilien sowie von groRRen
Wohnungsportfolios - mdchten wir in dieser Stellungnahme schwerpunktmagig auf
dieses Thema eingehen.

Wir regen an, in die novellierte ImmoWertV eine Offnungsklausel auch fiir andere, in
der Immobilienbewertungspraxis anerkannte Bewertungsverfahren, aufzunehmen. Dies
gilt insb. fur die Anwendung des international tblichen DCF-Verfahren.
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Begrindung:

Bereits bei der letzten Novellierung des Wertermittlungsrechts in 2009 zahlte die
Einbeziehung weiterer Verfahrensvarianten in die Wertverordnung zu den wesentlichen
Zielen (Aufnahme sonstiger bislang nicht normierter Verfahrensvarianten, namentlich
Discounted-Cash-Flow-Verfahren) , um das Wertermittlungsrecht zu modernisieren.
Das dann im Ergebnis aufgenommene "Periodische Ertragswertverfahren" erfillt in
keiner Weise die Anforderungen an ein international bliches DCF-Verfahren. In der
Bewertungspraxis findet das periodische Ertragswertverfahren nach unserer Erfahrung
auch keine Anwendung.

Wir begriiRen daher, dass das periodische Ertragswertverfahren in der
Verordnungsbegriindung zur novellierten ImmoWertV auch nicht mehr als DCF-
Verfahren bezeichnet wird.

Etwas irritierend finden wir allerdings, dass das DCF-Verfahren in der novellierten
ImmoWertV mit keinem Wort erwahnt wird, obwonhl es in der Praxis bei einem Grof3teil
der Bewertungen von Immobilien Anwendung findet.

Durch das Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) wurde mit dem IDW Standard
"Grundsatze zur Bewertung von Immobilien" (IDW S 10) bereits in 2013 eine
Standardisierung des DCF-Verfahrens vorgenommen.

Die Offnungsklausel fiir andere, in der Immobilienbewertungspraxis anerkannte
Bewertungsverfahren ist aus unserer Sicht dringend geboten, da z. B. bei
kapitalmarktorientierten Wohnungsunternehmen jahrliche Bewertungen von
Wohnimmobilienbestéanden in Hohe von tiber 100 Mrd. Euro auf der Grundlage des
DCF-Verfahrens erfolgen.

Wahrend bei nach internationalen Rechnungslegungsstandards bilanzierenden
Immobilienunternehmen die Verkehrswertbewertung standardmagig auf der Grundlage
des DCF-Verfahrens erfolgt (die Marktwertermittiung bestimmt sich nach den in
europaisches Recht ibernommenen IAS/IFRS konkret IFRS 13), halt die novellierte
Immobilienwertverordnung weiter am periodischen Ertragswertverfahren mit
verpflichtender Anwendung des Liegenschaftszinssatzes fest.

Nach IDW S 10 Tz. 72 scheidet die Anwendung des Liegenschaftszinssatzes im
Rahmen des DCF-Verfahrens aus, da dieser in der Regel aus dem (allgemeinen)
Ertragswertverfahren abgeleitet wird und deshalb auch nur im Rahmen des
(allgemeinen) Ertragswertverfahrens unter gleichen Pramissen ansetzbar ist.
Insbesondere werden im Liegenschaftszinssatz implizit kiinftige Veranderungen des
Reinertrags berticksichtigt, die im DCF-Verfahren hingegen explizit in den
Einnahmenulberschissen abgebildet werden.

Neben der Méglichkeit der Offnungsklausel kénnte das DCF-Verfahren auch als Ersatz
fur das periodische Ertragswertverfahren als eigenstéandiges Verfahren in die

ImmoWertV aufgenommen werden. So kdnnten genaue Begrifflichkeiten wie
Diskontierungszinssatz fir das DCF-Verfahren und Liegenschaftszinssatz fiir das
klassische Ertragswertverfahren auch deutlich machen, dass es sich um "andere"
Zinssatze handelt. Aus unserer Sicht wiirde damit auch die internationale Akzeptanz
des herkémmlichen Ertragswertverfahrens gestarkt werden.
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IDW, E-Mail vom 21.08.2020

Wir bedauern, dass in dem vorliegenden Referentenentwurf zumindest keine explizite
Offnungsklausel auch fiir andere, in der Immobilienbewertungspraxis anerkannte
Bewertungsverfahren aufgenommen wurde. Dies gilt insbesondere fir die Anwendung
der international tblichen Discounted Cash Flow-Verfahren (DCF-Verfahren). Ein
Uberblick tiber die in der Immobilienbewertungspraxis gangigen Verfahren bietet der
IDW Standard: Grundsatze zur Bewertung von Immobilien (IDW S 10).

Wir regen daher an, § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmowertV wie folgt zu formulieren: ,Zur
Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren, andere im gewdhnlichen Geschaftsverkehr anerkannte Verfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.®

RICS. E-Mail vom 21,08.2020

In der Praxis zur Anwendung kommende andere Wertermittlungsverfahren werden
weiterhin nicht bertcksichtigt. Exemplarisch zu nennen sind das Discounted-Cash-
Flow-Verfahren, das Liquidations- und das Residualwertverfahren. Diese sind
international gebrauchlich und in anderen internationalen Standards ausreichend
beschrieben. Etliche Bewertungsanlasse in der Praxis sind nur mit solchen Verfahren
zu bearbeiten. Die ImmoWertV sollte die Anforderungen der
Immobilienbewertungspraxis aufgreifen und diese etablierten, notwendigen Verfahren
etwa durch eine Offnungsklausel erméglichen und dazu Anforderungen formulieren.
Gerne kénnen wir hierzu als Verband auch Praxistipps veroffentlichen.

Verzicht auf Offnung (Streichung des Wortes ,,grundsitzlich®)

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BDGS, E-Mail vom 21.08,2020

Das Wort ,grundsatzlich" sollte gestrichen werden, da sonst das Ziel der Wertermittlung
nach einheitlichen Grundsatzen nicht erreicht werden kann.

Der Einschub ,insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten" kann nicht die Basis
fur die Wahl des Verfahrens sein, da dann der Grundsatz ,marktgerecht" nicht erfillt
werden kann. Der Einschub ist optimaler Weise zu streichen.

Der Satzteil ,wenn hierfiir geeignete Daten vorliegen" ist Uberflissig. Ohne geeignete
Daten waren Alternativverfahren ohnehin nicht berechenbar.

BIIS. E-Mail vom 21,08,2020

Das Wort ,grundsatzlich® sollte mit Blick auf die Begriindung unbedingt gestrichen
werden. Nach der Begriindung kdnnen zur Wertermittlung ,ausnahmsweise“ auch mit
entsprechender Begriindung nicht normierte Verfahren zur Ermittlung eines
Verkehrswertes iSd §194 BauGB herangezogen werden. Vermutlich sind hier u.a. DCF-
Verfahren gemeint. Unklar ist, wie mit diesen nicht normierten Prognoseverfahren

Aufgrund der gegeniber der ImmoWertV 2010 umfassenderen Regelungen
zu den normierten Verfahren wird eine Offnungsméglichkeit fiir weitere
Verfahren fiir sachgerecht gehalten. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens ist eine Ausnahme und daher gesondert zu begriinden. Auf
Nummer 6.(1).1 ImmoWertA wird hingewiesen.
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vergleichbare Verkehrswerte iSd §194 BauGB ermittelt werden sollen, wenn firr das
Ertragswertverfahren stichtagsbezogen detaillierte Vorgaben zum zu kapitalisierenden
Ertrag, dem anzusetzenden Kapitalisierungszinssatz und dem Kapitalisierungszeitraum
gemacht werden, aber andererseits fiir diese nicht normierte Verfahren diesbezlglich
vollige Freiheit herrscht.

Es droht auf diese Weise fur den Bereich der gesamten gewerblichen
(Wohn)Immobilienwirtschaft, dass sich DCF-Verfahren als marktibliche Verfahren zur
Ermittlung von Verkehrswerten iSd §194 BauGB durchsetzen werden und das
normierte Ertragswertverfahren kiinftig ebenso wie das normierte Sachwertverfahren in
der gewerblichen Immobilienwirtschaft nur noch eine unbeachtliche Nebenrolle spielen
werden. Das Regel-Ausnahme-Verhaltnis von normierten und nicht normierten
Verfahren zur Ermittlung von Verkehrswerten drfte sich sehr kurzfristig umkehren.
Wie auf diese Weise die 6ffentliche Hand und die Finanzverwaltung eine starkere
einheitliche und weniger angreifbare Verkehrswertermittlung sicherstellen wollen, bleibt
unklar. So durfte die Finanzverwaltung objektspezifisch prognostischen DCF-Anséatzen
fur die 10-jahrige Detailplanungsperiode ebenso wenig entgegenzusetzen haben wie
einem prognostischen Exit-Value nach 10 Jahren. Die Daten der Gutachterausschisse
sind fiir eine Validierung dieser Verfahren nicht geeignet. Die InmoWertV droht auf
diese Weise rasch selbst zur Makulatur werden und sich dartber hinaus auch fachlich
angreifbar zu machen, wenn im gewerblichen (Wohn)immobilienmarkt praktisch keine
normierten Verfahren mehr zu Anwendung kommen und die normierten Verfahren
deshalb nicht mehr als ,marktublich“ angesehen werden kénnen.

Sonstiges

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV-E
Die Regelung ist unverandert gegentber der aktuellen Regelung der ImmoWertV.
Sprengnetter empfiehlt eindringlich nicht auf die zur Verfliigung stehenden 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 Verfugbarsein von
Daten ist nicht so entscheidend, dass es durch den Zusatz ,insbesondere®
hervorgehoben werden sollte. Bedeutsamer fir marktkonforme Verfahrensergebnisse
sind u.a. die Qualitat der Daten, dass die zur Anwendung kommenden Verfahren den
Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksmarkts entsprechen, dass
Besonderheiten des Einzelfalls zu sachgemafen Verfahrensmodifizierungen fihren und
damit alles in allem die mit dem Verfahren erreichbare Ergebnisgenauigkeit.
Zusammenfassung: Statt insbesondere auf die zur Verfligung stehenden Daten sollte
auf die Qualitat der zur Verfligung stehenden Daten hingewiesen werden.

Im Uberarbeiteten Entwurf wird abweichend von der bisherigen ImmoWertV
2010 zusatzlich auch auf die Eignung der Daten abgestellt.
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Vorschlag: ,Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Qualitat der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; ..."

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Hinweis in Satz 2 ,insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten” kann nicht
unwidersprochen bleiben. Dem Sachverstandigen (und vor allem den Gerichten) sollte
unmissverstandlich klar gemacht werden, dass immer dann, wenn der gewdhnliche
Geschéaftsverkehr eine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund sieht, ein
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen muss.

Man kann nicht hilfsweise das Sachwertverfahren zur Wertermittiung heranziehen, nur
weil vermeintlich die notwendigen Daten zur eigentlich gebotenen Anwendung eines
Ertragswertverfahrens nicht zur Verfligung stehen. Dieses Missverstandnis hat schon
seit der Nennung in der ImmoWertV 2010 zu erheblichen Irritationen in der Praxis
gefihrt.

Der § 9 Absatz 2 Satz 3 fordert auch ausdriicklich, dass gegebenenfalls erforderliche
Daten sachgerecht geschéatzt werden mussen.

Unser Vorschlag:

Ersatzloses Streichen des Textes ,insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten® ¢
Entsprechende Korrektur der Ziffer 6.(1).2 ImmoWertA

Die in Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren kénnen jeweils zur Uberpriifung der
Ergebnisse eines anderen Wertermittlungsverfahrens herangezogen werden, wenn
hierfir geeignete Daten vorliegen.

Die Moglichkeit, ein Verfahrensergebnis durch ein anderes zu Uberpriifen, ist vollig
praxisfern. Ertrags- und Sachwert gehen von vollig diametralen Blickwinkeln aus
(Ertragserzielungsabsicht: ja oder nein) und sind deswegen grundsatzlich nicht
deckungsgleich.

Unser Vorschlag:

. Ersatzloses Streichen des Satzes 3

. Entsprechende Korrektur der Ziffern 6.(1).3 sowie 6.(1).5 ImmoWertA

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
§ 6 Abs. 1 Satz 3i.V.m. Abs. 3 ImmoWertV-E i.V.m. Nr. 6.(3). ImnmoWertA
Die bisherige Empfehlung aus den Richtlinien, dass ein zweites
Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Ergebnisse eines anderen
Wertermittlungsverfahrens herangezogen werden kann, sofern hierfir geeignete Daten
vorliegen, sollte grundsatzlich — wenn eben maglich — verpflichtend eingefiihrt werden
bzw. eine Plausibilisierung vorgeschrieben werden. Grundsatzlich stellen alle
Wertermittlungsverfahren — richtig angewendet — eigene Verkehrswertschatzungen dar.

Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung mehrerer Verfahren erscheint nicht
sachgerecht. Sofern eine Uberprifung mittels eines anderen
Wertermittlungsverfahrens in Betracht kommt, wird im Gberarbeiteten Satz 3

fur die Wahl dieses erganzenden Verfahrens vorgegeben, dass die Malstabe

des § 6 Absatz 1 Satz 2 entsprechend gelten.

36



Ihre Ergebnisse durfen deshalb nicht (wesentlich) voneinander abweichen. Ein zweites
Verfahren bzw. eine Plausibilisierung stltzt deshalb immer die erste Ermittiung und
fuhrt zu mehr Ergebnissicherheit. Dies dient dem Verwerter des Gutachtens (Schutz vor
Vermdgensfehldispositionen) 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
Wertermittlungsergebnisses eignen.

Zusammenfassung: Eine Plausibilisierung des Wertermittlungsergebnisses sollte
verpflichtend eingefiihrt werden. Dafiir 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 angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. Daflir kbnnen die in Abs. 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden, wenn hierfiir geeignete Daten vorliegen. Zusatzlich oder
alternativ kdnnen auch andere geeignete Verfahren zur Plausibilisierung der
Ergebnisse eines Wertermittlungsverfahrens herangezogen werden.*

In die ImmoWertA kénnten dann weitere Ausfiihrungen aufgenommen werden, z.B.:
,0.(3). Zur Wirdigung der Aussagefahigkeit des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren sollen Plausibilisierungen vorgenommen werden. Als solche
eignen sich neben den drei normierten Verfahren auch andere Verfahren und Modelle —
insbesondere fortgeschrittene statistische Modelle.”

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

In Satz 4 wird am Schluss neu formuliert: wenn der gewdhnliche Geschaftsverkehr das
jeweilige Verfahren nutzt und hierfiir geeignete Daten vorliegen.

Begrindung:

Zu begriiRen ist die zwingend erforderliche Erwahnung, dass zwei Verfahren nur dann
sinnvoll sind, wenn geeignete Daten vorliegen. Hierbei sollte auch zusatzlich darauf
hingewiesen werden, dass auch der gewéhnliche Geschéftsverkehr dann beide
Verfahren real nutzt. So kann vermieden werden, dass fiir Mehrfamilienhduser oder
Eigentumswohnungen das Sachwertverfahren genutzt wird oder bei eigengenutzten
Einfamilienhdusern das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommt.

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Die Einfligung ,Grundsatzlich® wird ausdriicklich begriit; dies eroffnet die Moglichkeit
auch andere Wertermittlungsverfahren als die in § 6 dargestellten zu verwenden.
Demgegenuber sollte aber besonders Wert auf die Begriindung fur die Wahl des
Verfahrens gelegt werden. Es wird angeregt in den Satz ,die Wahl ist zu begriinden®,
den Begriff ,fachlich“ einzufligen. Der Teilsatz wiirde dann wie folgt lauten:

.-..; die Wahl ist fachlich zu begriinden.”

Die Pflicht zur Begriindung impliziert bereits, dass es sich um eine fachliche
Begriindung handeln muss. Auf die besondere Begriindungsbediirftigkeit bei
Wahl eines nicht normierten Verfahrens wird in Nummer 6.(1).1 ImmoWertA
hingewiesen.
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§ 6 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

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 Liegenschaftszinssatz errechnet sich —
ebenso wie der Sachwertfaktor — aus ModellgréRen und dem tatsachlichen Kaufpreis.
Alleine das verdeutlicht, dass tUber beide GréRen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt in den jeweiligen Verfahren berticksichtigt 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 fiir den
Sachwertfaktor gelten. Es kann aber im Vorfeld gar nicht abgeschatzt werden, ob es
sich sowohl beim Liegenschaftszinssatz als auch beim Sachwertfaktor um
,marktgerechte Eingangsgréflen handelt, da sie keine direkt greifbaren GréRen, wie
z.B. ein Vergleichspreis, ein Vergleichsfaktor, einer Miete oder Indexreihe, darstellen.
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 veréffentlichten Marktdaten
(Vergleichswerte, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren)
aufgrund von langeren Aktualisierungszyklen noch nicht das Marktgeschehen
zutreffend abbilden.

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

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

Vorschlag: ,In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 Satz 1 sind grundsatzlich in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen: 1. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung), 2. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstilicks. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts sind ...*

Der Regelungsgehalt des bisherigen § 8 Absatz 2 ImmoWertV 2010 wird
zusatzlich als neuer § 6 Absatz 2 aufgenommen. Der bisherige § 6 Absatz 2
wird Absatz 3. § 7 wird angepasst.

Die Einfiihrung des neuen Begriffs ,Verfahrenswert® als AusgangsgroRe fiir den zu
ermittelnden Verkehrswert nach Absatz 3 bedeutet mit Blick auf die Ausfihrungen zu
Absatz 1 und der Offnung der ImmoWertV fiir nicht normierte Verfahren, dass
Verfahrenswerte in diesem Sinne jegliche Form von Kapitalwerten sein kdnnen.
Zugleich wird mit dem Verfahrenswert ein neuer Wertbegriff eingefihrt, dem mit Blick
auf die normierten Verfahren keine eigene Aussagekraft als Wert zukommt, da es sich

Der Begriff ,Verfahrenswert® bezieht sich nur auf die in § 6 Absatz 1 Satz 1
genannten Verfahren, also die normierten Verfahren. Der Begriff
sVerfahrenswert” ist somit der Oberbegriff fir den Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwert.
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letztlich lediglich um kalkulatorische Zwischenergebnisse fur Vergleichs-, Sach- und
Ertragswert handelt.

Satz 2 ersatzlos streichen.

Begriindung:

Satz 2 ist Uberflissig und schrankt die Anwendung der Wertermittlungsverfahren ein.
Sollte der Satz ein Hinweis auf die zwingende Bericksichtigung dieser Vorschriften
sein, kdnnten auch andere Texte genannt werden.

§ 6 Absatz 2 Satz 2 dient dazu, die in § 6 Absatz 2 Satz 1 beschriebenen
Verfahrensschritte zu konkretisieren. Eine Streichung erscheint nicht
sachgerecht.

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08,2020
Nrn. 1 bis 3: Der Klarheit wegen sollte es heilRen: "Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertes". sh. Anwendungshinweise 6.(2).1

Mit der Regelung soll der allgemeine Verfahrensablauf beschrieben werden;
dies wird mit dem gemeinsamen Oberbegriff ,Verfahrenswert® deutlicher zum
Ausdruck gebracht. Auf die Ubersicht in Nr. 6.(2).1 ImmoWertA wird
hingewiesen.

§ 6 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Formulierungsvorschlag: Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Er ist durch geeignete Marktdaten zu plausibilisieren.
Begrindung:

In der Praxis wird nicht selten allein das Ertragswertverfahren angewendet, auch dann,
wenn keine Liegenschaftszinssatze oder Mieten fir die konkrete Lage veroffentlicht
wurden. Wenn abschlieRend eine Vergleich zB zu Wertspannen pro m? Wohn-
INutzflache oder ahnlichen Daten hergestellt wird, kbnnen Rechenfehler
ausgeschlossen werden. Es darf nicht nur ein Weg der Wertermittlung zulassig sein.

Der bisherige § 8 Absatz 1 Satz 3 ImmoWertV 2010 soll unverandert
Ubernommen werden.

§7

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW, E-Mail vom 21,08,2020

§ 7 definiert den Betriff der ,Allgemeinen Wertverhaltnisse* und in diesem
Zusammenhang die Anpassung von modellhaft ermittelten Zwischenwerten an das
tatsachliche Marktverhalten (Marktanpassung). Es wird vorgeschlagen, die Uberschrift
wie folgt zu erganzen:

.Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse, Marktanpassung®

Durch die Ergénzung der Uberschrift kénnte der Eindruck entstehen, dass —
anders als nach § 7 vorgesehen — der Begriff ,Marktanpassung“ wie bisher-
als Oberbegriff fiir jegliche Berticksichtigung der allgemeinen
Marktverhaltnisse Verwendung finden soll. Davon soll Abstand genommen
werden. Auf die Begriindung zu § 6 Absatz 2 und § 7 Absatz 1 wird
erganzend hingewiesen.

39



BYS, E-Mail vomn 20,08,2020

Streichung von § 7

Begrindung:

Die Einschrankung zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
»Eingangsparameter®, die ebenfalls nicht definiert werden, ist unrealistisch, denn
Marktparameter sind vollstéandig bei der Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen.
Das geschieht zwingend an unterschiedlichen Teilen der Wertermittlung. Bereits durch
die Modellkonformitat werden erforderliche Marktparameter ausgeschlossen, denn
deren Berlcksichtigung ist in der in § 7 dargestellten Form nicht vorgesehen. Das ist
nicht richtig.

§ 7 wird praziser formuliert. Eine Streichung ware dagegen nicht
sachgerecht, da verdeutlich werden soll, in welchen Verfahrensschritten die
allgemeinen Wertverhaltnisse zu bertcksichtigen sind. -

BDGS, E-Mail vom 21,08,2020

Die Formulierung in § 7 (1) 2 ist ausgesprochen ungltcklich, da fir eine weitere
Marktanpassung kein Bedarf besteht, wenn marktgerechte Eingangsparameter bereits
in S 7 (1) 1 angewandt werden. Dies wird in Absatz 2 auch erkannt. Besser ware es
direkt einen Absatz fiir das Ertrags- und Vergleichswertverfahren zu formulieren und
einen anderen Absatz fur das Sachwertverfahren. Das Wort ,standardmafig" ist zudem
Uberflussig, weil in anderen Verfahren bei marktgerechten Parametern per Definition
keine weitere Marktanpassung erfolgen kann.

Anstelle des Begriffs ,marktgerechte Eingangsparameter” soll nunmehr zur
Vermeidung von Missverstandnissen der Begriff ,Eingangsparameter”
verwendet werden — und zwar beschrankt auf das Vergleichswertverfahren.
Es handelt sich hierbei um einen Oberbegriff fir z. B. Vergleichspreise,
Vergleichsfaktoren und Indexreihen handelt. Absatz 2 erhalt eine
allgemeinere Formulierung.

Der gesamte Paragraf ist entsprechend der Umstellung des § 6 Abs. 2 anzupassen.
Vorschlag: ,(1) Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt 1. Im
Vergleichswertverfahren durch den Ansatz von marktgerechten Eingangsparametern
wie beispielsweise Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz von Liegenschaftszinssatzen und 3. im
Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. (2) Bilden die angesetzten
marktgerechten Eingangsparameter, Liegenschaftszinssatze oder Sachwertfaktoren die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt nicht zutreffend ab, [ggf. fur
ImmoWertA: da diese aufgrund von langeren Ableitungszyklen nicht aktuell genug sind
bzw. plétzliche und unerwartete Situationen auf dem Grundstiicksmarkt aufgetreten
sind,] kann eine zuséatzliche Marktanpassung in Form von Zu- oder Abschlagen
sachgerecht sein.”

Wird in der Sache (bernommen.

Fur einen Grofteil von Wirtschaftsimmobilien werden keine marktgerechten
Eingangsparameter von den Gutachterausschissen ermittelt. Eine Vielzahl von
Grundstucksmarktberichten empfehlen die Anwendung ,allgemeiner®
Liegenschaftszinssatze, deren Quelle und Berechnung nicht transparent ist.
Ebenfalls werden in der Regel keine Sachwertfaktoren fiir Wirtschaftsimmobilien
abgeleitet.

Zur Herkunft der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird auf den
neuen § 9 Absatz 3 verwiesen, wonach neben oder anstelle der Daten der
Gutachterausschiisse auch geeignete Kaufpreise und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten aus anderen Quellen verwendet werden
kénnen. Auf die Vorgaben zur Modellbeschreibung (§ 12 Absatz 5 Satz 3i. V.
m. Anlage 3) wird hingewiesen.

40



§ 7 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Einfiihren einer Definition fur ,Allgemeine Wertverhaltnisse* und fur
,Eingangsparameter”.

Begrindung:

Es fehlt an einer Definition des Begriffs ,allgemeine Wertverhaltnisse®. Der Begriff der
»Eingangsparameter* ist nicht definiert und neu in der ImmoWertV. Die Einschrankung
des gemeinten Einflusses erfolgt nicht.

Gleiches gilt fir die Begriffe ,....“ oder ,Eingangsparameter®. Hier fehlen eindeutige
Definitionen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in § 2 Absatz 2 wortgleich mit dem
bisherigen § 3 Absatz 2 ImmoWertV 2010 definiert.

Anstelle des Begriffs ,marktgerechte Eingangsparameter” soll nunmehrin § 7
Nummer 1 Begriff ,Eingangsparameter” verwendet werden — und zwar nur fur
das Vergleichswertverfahren. Der Begriff ,Eingangsparameter” dient lediglich
als Oberbegriff fir z. B. Vergleichspreise, Vergleichsfaktoren und
Indexreihen. Hinsichtlich der Eignung und ggf. Anpassung der Daten gilt § 9
Absatz 1.

Vorschlag: § 7 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(1) Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts durch den Ansatz von
marktgerechten Eingangsparametern wie beispielsweise von Vergleichspreisen,
Vergleichsfaktoren, Indexreihen, Liegenschaftszinssatzen, Umrechnungskoeffizienten
und Erbbaurechts- sowie Erbbaugrundstiicksfaktoren,

BDVI. E-Mail vom 21.08.202
In Absatz 1 Nr. 1 fehlen als wesentliche Einflussgrofe des Immobilienmarktes die
marktiblichen Ertrage.

Es waren ggfs. auch marktibliche Ertrage und BWK als ,marktgerechte
Eingangsparameter” zur Abbildung der allgemeinen Wertverhaltnisse aufzufihren.

Es wird vorgeschlagen in die Aufzahlung der Ziff. 1 die Ertrage aufzunehmen. Aus
diesem Grund wird die folgende Formulierung angeregt:

» beispielsweise Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren, Indexreihen, Ertragen und
Liegenschaftszinssatzen,*

§ 7 Absatz 1 wird umformuliert.
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§ 7 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Viebrok-Ho E-Mail 10.08.2020
Dass nicht bei allen Verfahren zwingend eine Marktanpassung vorgesehen ist, ist nach
meiner Ansicht grundlegend falsch. Bei keinem Bewertungsverfahren liegen
stichtagsbezogene Bewertungsparameter vor, weder Sachwert- oder
Vergleichsfaktoren noch Liegenschaftszinssatze kdnnen derart genau ermittelt werden.
Im Gegenteil werden sie haufig tiber langere Perioden abgeleitet und bedirfen fir eine
marktgerechte Bewertung unbedingt und immer einer Anpassung.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Offnung der Marktanpassung auf alle Verfahren und Herstellung eines Bezugs auf den
Stichtag, keine Einschrénkung bei der Anwendung und kein Ausschluss eines
Verfahrens, auch nicht andeutungsweise.

Begrindung:

Die Einschrankung der Marktanpassung ist nicht sinnvoll und in der Praxis falsch. In
allen drei Verfahren ist eine Marktanpassung vorzunehmen, da es zum Stichtag
erforderliche Aussagen in der Regel zumindest bei aktuellen Stichtagen nicht gibt. Das
gilt auch flr Liegenschaftszinssatze, die von den Gutachterausschiissen zum Teil Uber
mehrere rickwartigen Jahre ermittelt werden und nicht die Situation am
Wertermittlungsstichtag darstellen.

Die vorgesehene Regelung fuhrt dazu, bei jeder Marktanpassung zusatzlich zu
begriinden, dass sie erforderlich ist. Da es ohne Marktanpassung nicht geht, ist sie
zwingend aufzunehmen. Fehlende Praxisnahe fuihrt wohl zu dieser Fehleinschatzung.

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202

Dass nicht bei allen Verfahren zwingend eine Marktanpassung vorgesehen ist, halt der
LVS Niedersachsen-Bremen fiir grundlegend falsch. Bei keinem Bewertungsverfahren
liegen stichtagsbezogene Bewertungsparameter vor, weder Sachwert- oder
Vergleichsfaktoren noch Liegenschaftszinssatze kdnnen derart genau ermittelt werden.
Im Gegenteil werden sie haufig tber langere Perioden abgeleitet und bedlirfen fir eine
marktgerechte Bewertung unbedingt einer Anpassung.

§ 7 Absatz 2 wird umformuliert und deutlich gemacht, dass in allen Verfahren

eine Marktanpassung erforderlich sein kann.

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Die Formulierung erscheint nicht gut verstandlich. Es wird folgende Formulierung
vorgeschlagen:

,In den Wertermittlungsverfahren nach § 6 Abs. 1 findet die Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren nur im Sachwertverfahren statt. Bei Anwendung des Vergleichswert-
und Ertragswertverfahrens erfolgt die Marktanpassung nur dann, wenn die
Eingangsparameter im Sinne des Abs. 1, Ziff. 1 die Marktverhaltnisse fur die Ermittlung
des marktangepassten Verfahrenswertes des betreffenden Objektes nicht ausreichend
berlicksichtigen. Die Marktanpassung erfolgt dann durch Zu- oder Abschlage. Die Hohe
der Zu- und Abschlage ist fachlich zu begriinden.”

§ 7 wird insgesamt umformuliert.
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§8

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

In dieser Form ersatzlos streichen und fur die Beschreibung aller Grundstiicksmerkmale
verwenden (siehe §§ 3 bis 7 ImmoWertV 2010)

Begrindung:

Es ist nicht erforderlich, Grundstiicksmerkmale in allgemeine und besondere
aufzuteilen. Weder die Teilnehmer des Grundstticksmarktes kennen und
beriicksichtigen eine solche Aufteilung noch ist sie in der taglichen Praxis
nachvollziehbar. Da jeder Grundstiicksteilmarkt seine eigenen tatsachlichen,
regionalen, marktbezogenen oder weiteren Grundstiicksmerkmale unterschiedlich
ausgepragt anwendet und diese auch zeitlichen Veranderungen unterliegen, ist die hier
gewabhlte Aufteilung weltfremd.

Grundstiicksmerkmale die im Rahmen der Modellkonformitét beriicksichtigt werden,
sind Teil des vorlaufigen Verfahrenswertes, andere Einfliisse sind als boGs zu
beriicksichtigen. Diese Aufteilung ist damit auch abhangig von der Wahl des Modells fiir
u.a. Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren. Umrechnungskoeffizienten oder
Indexreihen.

Bereits nach bisheriger Rechtslage galten fiir besondere objektspezifische
Grundstuicksmerkmale spezielle Vorgaben (vgl. § 8 Absatz 2 und 3
ImmoWertV 2010), die nicht fir s@mtliche Grundstiicksmerkmale gelten. Die
vorgeschlagenen Neuregelungen kniipfen daran an und bezeichnen die
Grundstucksmerkmale, die keine besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale sind, als allgemeine Grundstiicksmerkmale und
definieren diese zugleich.

§ 8 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Erganzen um: Ein Werteinfluss liegt vor, wenn.....

Begrindung:

Geklart werden sollte, ob alle beeinflussenden Merkmale zu bertcksichtigen
sind ober ob eine Einschrankung vorliegt.

Ob ein Werteinfluss im Einzelfall vorliegt, bleibt der sachverstandigen
Einschatzung uberlassen.

§ 8 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Zur Vermeidung von Missverstandnissen, sollte diese Regelung gestrichen werden.
Begrindung:

Es fehlt eine Erlduterung, was unter dem ,jeweiligen Grundstiicksmarkt® zu verstehen
ist. So ist der Teilmarkt der Bliroobjekte regional in Deutschland sehr unterschiedlich zu
betrachten. Gehdrt eine Regionalisierung dazu wie es auch bei einer Wasserlage
unterschiedlich gesehen werden kann?

Die Beurteilung, welcher Grundstiicksmarkt maRgeblich ist, obliegt
sachverstandiger Einschatzung.
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§ 8 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Aufgezahlt werden im Falle von besonderen Merkmalen bebauter Grundstiicke i.d.R.
nachteilige Aspekte. Es sollte geprift werden, ob und welche positiven Aspekte
aufgezahlt werden kdnnen, hier i.S.v.

. besonderen Qualitatsnachweisen / Gutachten

. besonderen Nachhaltigkeitszertifikaten

. eingehaltenen Férdervoraussetzungen

Hinter Nr. 4 wird eingefiigt: ,,5. Verunreinigungen im und am Gebaude*. Die
Nummern der folgenden Punkte werden um eins erhoht.

Begriindung

Wertrelevante Verunreinigungen kénnen auch im Gebaude (z.B. Asbest oder andere
Schadstoffe wie PCB, Asphalt pp. enthaltende Bauteile und Wandbekleidungen,
Fliesenkleber) oder am Gebaude (asphalt- oder asbesthaltige Fassadenverkleidungen,
Dacher pp.) vorhanden sein. Angesichts ihrer Verbreitung dirften sie noch einen noch
hoéheren Stellenwert als die Bodenverunreinigungen einnehmen und sollten daher
ebenfalls aufgefihrt werden.

H Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
Nach 2. sollte eingefiigt werden: ,3. Abweichungen der tatsachlichen von der
wirtschaftlich und rechtlich zulassigen orts- und grundstiickstblichen Bebauung und
Nutzung,“ Hierdurch verschiebt sich die nachfolgende Nummerierung.

Begrindung:

Die Abwagung der lage- und marktadaquaten Nutzung(en) und der Alternativen der
Anpassung ist Bestandteil jeder Wertermittlung, die mglw. in den Modellwerten nicht
hinreichend berucksichtigt wird.

BAK. E-Mail vom 21.08.202

Wir empfehlen eine Erganzung: ,6. Bodenschatzen oder archaologischen Funden im
Boden" Diese kdnnen namlich ganz erhebliche Kosten (Befundung, Sicherung, ggf.
Verbleib auf dem Grundstiick) auslésen und sind entsprechend wertbeeinflussend
(meist: wertmindernd).

Es sollte klargestellt werden, dass neben den in Ziffer 6 genannten Bodenschatzen
auch archaologische Funde im Boden erfasst werden, welche durch erforderliche
Sicherungsmaflnahmen oder durch deren Verbleib auf den Grundstiick erhebliche
Kostenfolgen ausldsen und sich damit wertbeeinflussend auswirken kénnen. Es wird
daher vorgeschlagen, die Ziffer 6 wie folgt zu formulieren:

Auch die Auflistung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale stellt keine abschlieRende Auflistung dar. Aufgefuhrt
werden solche Merkmale, die haufig vorkommen. Weitere Merkmale kdnnen
in die geplanten Anwendungshinweise aufgenommen werden (s. Nummer
8.(3).10 ImmoWertA zur wirtschaftlichen Uberalterung, zum
Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand und zur Verunreinigungen in und
an der baulichen Anlage)
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6. Bodenschatzen ,oder archdologischen Funden im Boden® oder dies zumindest in den
geplanten Ausfiihrungshinweisen mit aufzunehmen.

Es sollten die Falle der ,wirtschaftlichen und technischen Uberalterung und des
Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustandes” wieder aufgenommen werden, da in der
Praxis entgegen der Begriindung diese Falle bei Besichtigungen — insbesondere bei
Wirtschaftsimmobilien - sehr haufig anzutreffen sind.

§ 8, Abs. 3, Nr. 6. und 8.(3).8 der Anwendungshinweise:

Bei den Bodenschéatzen kann es sich nur um grundeigene Bodenschatze handeln.
Bergfreie Bodenschatze sind nicht dem Bewertungsobjekt zuzuordnen. Von daher ist
hier eine Ergédnzung vorzunehmen.

In den Anwendungshinweisen wird ein Hinweis auf § 3 Bundesberggesetz
aufgenommen.

E Viebrok-H3 E-Mail 10.08.2020
Insgesamt sollte die ,sachverstandige Einschatzung* objektspezifischer Besonderheiten
in der Bewertung ausdriicklich zugelassen sein. Es ist ndmlich vollkommen unmdglich,
alle denkbaren Auspragungen in einer Verordnung zu erfassen, und deshalb umso
wichtiger, die Sachkunde und den Sachverstand der Immobilienbewerter ausdriicklich
als Korrektiv zuzulassen.

Insgesamt fehlen Hinweise auf die ,sachverstandige Einschatzung“ objektspezifischer
Besonderheiten. Es ist vollkommen unmdglich, alle denkbaren Auspragungen in einer
Verordnung zu erfassen, und deshalb umso wichtiger, die Sachkunde und den
Sachverstand der Immobilienbewerter ausdriicklich als Korrektiv zuzulassen.

Ob Grundstiicksmerkmale von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen abweichen, kann von vornherein nur durch sachverstandige
Einschatzung festgestellt werden. Darauf wird in den Anwendungshinweisen
hingewiesen.

BVS. E-Mail vom 20.08.202
Streichung von Satz 1. Erweiterung der Anstriche um

i Modellbezogene Abweichungen,
i nicht ausreichende Marktanpassungen durch Sachwertfaktoren oder
Liegenschaftszinssatze sowie bei Vergleichskauffallen

Begrindung:

Die boGs dienen zur Berlcksichtigung von Merkmalen und Einflissen, die im Verfahren
bis zum marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert nicht beachtet wurden bzw.
werden konnten. Ob eine Abweichung vom Ublichen vorliegt ist dabei nicht relevant,
denn auch Marktanpassungsverfahren und Parameter der Verfahren sind nicht
vollstédndig und es bedarf regelmaRig der boGs diesen Mangel auszugleichen.

Auf Abweichungen von den zugrunde gelegten Modellen und Modelansatzen
soll hingewiesen werden.

Herr Hintz. E-Mail vom 21.08.202

In § 8 Abs. (3) Ziffer 5 sind als eine ,boG“-Gruppe zutreffend die
~grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen® aufgefihrt. Im Vorgriff auf die
finanzmathematische Methode zur Bewertung von Erbbaurechten mdchte ich darauf
hinweisen, dass der Erbbauzins (die Erbbauzinsreallast) nicht Inhalt des Erbbaurechts
sondern ebenfalls eine Belastung des Erbbaurechts ist. In der Bewertungspraxis sind

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Erbbaurechts ist der Umstand zu
berlcksichtigen, dass sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr die Belastung
des Erbbaurechts durch die Zahlung eines Erbbauzinses in der Regel
wertmindernd auf den Wert eines Erbbaurechts auswirkt. Werterhéhend wird
dagegen auf dem Grundstiicksmarkt gerade bei alteren Erbbaurechten der
Umstand beriicksichtigt, dass der tatsachlich zu zahlende Erbbauzins in
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Erbbaurechte deshalb haufig (insbesondere in Verkehrswertermittlungen aus Anlass
der Versteigerung aber auch in der Beleihungswertermittlung) lastenfrei (d.h.
erbbauzinsfrei) zu bewerten; die Wertbeeinflussung durch die Pflicht zur Entrichtung
von Erbbauzinsen ist in diesen Fallen nicht im Verkehrswert sondern separat
auszuweisen. Der Ablauf der finanzmathematischen Methode sollte demensprechend
angepasst werden. Vgl. hierzu den entsprechenden Anderungsvorschlag im Abschnitt
2.12.

vielen Fallen deutlich unter dem Erbbauzins liegt der bei Neuabschluss des
Erbbaurechts zu zahlen ware. Dem steht nicht entgegen, dass sich
Ermittlung des Werts eines Erbbaurechts fir Zwecke der
Zwangsversteigerung eine separate Ausweisung und Beriicksichtigung des
Erbbauzinses erfolgt.

Die Regelung zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sollte um
den Grundsatz erganzt werden, dass diese — soweit moglich — in allen Verfahren in
identischer Hohe anzusetzen sind. Eine Ergdnzung dieses Grundsatzes in den
ImmoWertA — wie es aktuell vorgesehen ist — ist nicht ausreichend. Zudem sollte die
Systematik und teilweise Formulierungen angepasst werden.

Vorschlag: ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstliicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen. Soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, erfolgt die Berticksichtigung insbesondere
durch marktgerechte Zu- oder Abschldge. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei 1. besonderen
Ertragsverhaltnissen, 2. Baumangeln und Bauschaden, 3. zur Freilegung anstehenden
baulichen Anlagen, 4. Bodenverunreinigungen, 5.

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen, 6. Bodenschatzen. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind — soweit sachgemal méglich —in allen
Verfahren identisch anzusetzen. Diese besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale werden spatestens bei der Ermittlung der Verfahrenswerte nach
§ 6 Absatz 2 Nummer 3 berlicksichtigt, wenn sie nicht bereits vorab in den einzelnen
Verfahren berlcksichtigt worden sind.”

Wird in der Sache Gbernommen.

Herr Jun E-Mail vom 04.09.202

Ersetze die Worte ,Soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht durch
~Soweit ihnen der Grundstlicksmarkt Giblicherweise einen Werteinfluss beimisst“.
Alternativ: Ersetze Satz 3 durch folgende Fassung: ,Die Beriicksichtigung erfolgt
insbesondere durch marktgerechte Zu- oder Abschlage.”

Begriundung: Der Konditionalsatz in Satz 3 besagt nichts anderes als § 8 Abs. 1 oder
das Wort ,marktgerecht” in Satz 3. Er ist daher eigentlich Uberflissig. Auf jeden Fall
geht es um das durchschnittliche ,Gibliche Marktverhalten®, nicht das Marktverhalten
aller oder auch nur einiger weniger Geschéaftsvorfalle im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr.

Es ist bereits Begriffsmerkmal der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, dass diese wertbeeinflussend sind (vgl. § 8 Absatz 3
Satz 1).
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§9

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Junge, E-Mail vom 04.09,2020

Zusammenfassung der Regelungen zur Eignung von Kaufpreisen

Regelungen zur Eignung von Kaufpreisen und anderen Daten wie Mieten finden sich in
§ 9 Absatz 1 und 3 sowie in § 12 Absatz 3 und in § 24. Diese Regelungen sollten in § 9
zusammen-gefasst werden, so dass in § 12 und § 24 lediglich darauf verwiesen werden
braucht:

§ 12 Absatz 3 wird neuer § 9 Absatz 3.

§ 12 Absatz 4 wird neuer Absatz 3.

§ 24 Absatz 1 Satz 3 wird neuer § 9 Absatz 4.

§ 24 Absatz 2 wird neuer § 9 Absatz 5.

§ 24 Absatz 3 wird neuer § 9 Absatz 6.

§ 24 Absatz 1 Satz 1 wird neuer § 24.

Wird in Teilen Gbernommen: Insbesondere wird der bisherige § 24 Absatz 2
und 3 in § 9 Absatz 1 integriert.

§ 9 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Neu. Aktualitat zum Wertermittlungs- oder Qualitatsstichtag und Reprasentativitat
Begrindung:

Hilfreich ware es, den Begriff der Aktualitat auf den Wertermittlungsstichtag oder den
Qualitatsstichtag zu beziehen. So kénnen zahlreiche Missverstandnisse zu den
Stichtagen vermieden werden.

Wird Gbernommen.

BlIS, E-Mail vom 21.08.2020

Aktualitat (Zeitbezug) und Reprasentativitat (Segmentbezug/Quantitat) sollten um
Validitat erganzt werden, um sicherzustellen, dass die Wertermittlung auch anhand
korrekter Priméardaten erfolgt.

Der Gesichtspunkt der Validitat ist in der Vorschrift bereits enthalten
(,zutreffend abbilden® ,markgerecht beriicksichtigt®).

Herr Stieren. E-Mail vom 21.08.202

Mit aufgenommen sollte in der Begriindung auch Nummer 4.3 VW-RL
(Umrechnungskoeffizienten) fur ,abweichende wertbeeinflussender
Grundsticksmerkmale® bebaut/unbebaut, zur Anpassung an das Bewertungsobjekt.

Der Inhalt des bisherigen § 24 Absatz 2 und damit auch die Anpassung
mittels Umrechnungskoeffizienten wird als § 9 Absatz 1 Satz 3 ilbernommen.
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§ 9 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS. E-Mail vom 20.08.2020

Satz 1 streichen, Abs. 1 reicht aus. Die Daten sind auf Ihre Aussagekraft und
Marktbezogenheit auch unter Beachtung der Stichtage regelmaRig zu prufen. Die
Anwendung der Daten ist zu begriinden.

Begrindung:

Der Begriff ,Maf3stab“ ist missverstandlich, weil er auch inhaltliche Vorgaben ftrifft.
Daten aus anderen Quellen sollten auf Reprasentativitat geprift werden, hierzu fehlt ein
aus der Praxis heraus erforderlicher Hinweis.

Es ist hiesigen Erachtens sachgerecht, ausdricklich vorzugeben, dass die
Eignung der Daten auch mafgebend fiir die Wahl der Quelle der Daten sein
soll.

Die beschriebene Vorrangigkeit der Daten der Gutachterausschiisse ist grundsatzlich
nachvollziehbar. HypZert schlagt jedoch vor, die Nutzung anderer Quellen nicht durch
eine Formulierung ,nachrangig” zu stark in den Hintergrund zu stellen. In einigen
Regionen Deutschlands ist die Datenverfligbarkeit (iber die Gutachterausschiisse leider
sehr unzureichend. Wir erhoffen uns, durch die Novellierung des Wertermittlungsrechts
— wie eingangs ausgefihrt — eine Besserung. Zum aktuellen Zeitpunkt muss jedoch
fur eine fachgerechte Werter mittlung insbesondere im Bereich der Finanzwirtschaft
auch auf andere Quellen zuriickgegriffen werden. Diesem Aspekt sollte dadurch in der
ImmoWertV Rechnung getragen werden, dass den Daten der Gutachterausschisse
zwar ein Vorrang eingeraumt wird, andere Quellen jedoch nicht als ,nachrangig"
bezeichnet werden.

BD E-Mail vom 21.08.202

§ 9 (1) in Verbindung mit § 9 (2) Satz 1 ist in seiner Eindeutigkeit zu begriiRen!
Allerdings wird diese Klarheit im unterstrichenen Teil des Absatzes [gemeint ist der
bisherige § 9 Absatz 2 Satz 2] wieder in Frage gestellt. Es ware sinnvoll, die
Formulierung von ,sind ... zu verwenden" auf ,sollten" abzuschwachen, um zum
Beispiel Wertermittlungen im aktuellen COVID-19-Umfeld nicht mit Daten begriinden zu
mussen, die aus den Jahren 2019 oder friiher stammen.

n- mbH. E-Mail vom 20.08.202
Insbesondere die im RefE in Artikel 9, Absatz (1) aufgefiihrten qualitativen
Bedingungen dafir, wann die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Wertermittlung geeignet sind, sind von zentraler Bedeutung. Diese Bedingungen
besagen, dass diese Daten (z.B. Kaufpreise, Mieten, Bodenrichtwerte etc.) nicht nur
hinsichtlich Aktualitdt und Reprasentativitat den mafigeblichen Grundstiicksmarkt
zutreffend abbilden missen, sondern dass zusatzlich auch etwaige Abweichungen in
den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen, sowie Besonderheiten des
Wertermittlungsobjekts marktgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

Im Uberarbeiteten § 9 Absatz 3 Satz 2 des Entwurfs wird auf die Vorgabe
einer Rangfolge verzichtet.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Es scheint uns daher geboten, dass die zur Wertermittlung herangezogenen Daten und
Datenquellen allein an diesen Bedingungen und somit an ihrer Qualitat und
Geeignetheit gemessen werden dirfen.

Formulierungsvorschlag:

MaRstab fir die Wahl und Eignung der Quelle, aus der die Daten herangezogen
werden, ist Absatz 1. Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten sind die Daten der 6rtlich zustéandigen
Gutachterausschisse zu-verwenden;-stehen dort keine-geeigneten Datenzur
Verfiigung; kénnen-, Dafen von anderen Gutachterausschiissen und Stellen nach §
198 des Baugesetzbuchs, sewie-nachrangig- oder Daten aus anderen geeigneten
Quellen herangezogen-werden zu verwenden. Stehen nach Satz 2 keine geeigneten
Daten zur Verfligung, sind sie unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse
sachverstandig zu schatzen.

Begriindung: In Artikel 9, Absatz (2), Satz 2 des RefE wird bei den fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten eine Rangfolge der Datenquellen bei ihrer
Heranziehung impliziert, welche die Daten der 6rtlich zustandigen
Gutachterausschisse sowie anderer Stellen nach Artikel 198 des Baugesetzbuchs vor
anderen, ebenfalls geeigneten Quellen bevorzugt.

Die hier beschriebene Vorrangigkeit der Daten der Gutachterausschisse ist
grundséatzlich nachvollziehbar. Wir schlagen jedoch vor, die Nutzung anderer Quellen
nicht durch eine Formulierung ,nachrangig” zu stark in den Hintergrund zu stellen. In
einigen Regionen Deutschlands ist die Datenverfiigbarkeit tiber die
Gutachterausschusse leider unzureichend. Wir erhoffen uns, durch die Novellierung
des Wertermittlungsrechts — wie eingangs ausgefiihrt — eine Besserung. Zum aktuellen
Zeitpunkt muss jedoch fur eine fachgerechte Wertermittlung tlw. auch auf andere
Quellen zuriickgegriffen werden. Diesem Aspekt sollte dadurch in der ImmoWertV
Rechnung getragen werden, dass den Daten der Gutachterausschiisse zwar ein
Vorrang eingerdumt wird, andere Quellen jedoch nicht als ,nachrangig” bezeichnet
werden.

BlIS, E-Mail vom 21.08.2020

*Die Vorschrift suggeriert, dass die Gutachterausschiisse stets tber die beste und
aktuellste Datenqualitat und —quantitat verfiigen. Dies ist in der Praxis — gerade, aber
nicht nur im Bereich der Wirtschaftsimmobilien — im Digitalzeitalter nicht mehr der Fall.
Selbst wenn vereinzelt in bestimmten gewerblichen Marktsegmenten bei den lokalen
Gutachterausschussen Daten vorhanden sind, so sind diese haufig in der Praxis nicht
zu gebrauchen, da der lokale Gutachterausschuss die aktuellen und marktiblichen
Ertragsverhaltnisse nicht zutreffend einschatzen kann und deshalb haufig auch
Liegenschaftszinssatze nicht marktkonform abgeleitet werden kénnen. Zudem ist der
Zugang zur granularen objektbezogenen Datenbasis der Gutachterausschisse in der
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Regel fur Dritte nicht méglich und bloRe Spannenwerte nicht ausreichend. Aus diesem
Grund sollte auf die lokalen Gutachterausschiisse als zu bevorzugende Priméarquelle
verzichtet werden oder alternativ eine Offnung fiir andere ,geeignete
Primardatenquellen® vorgesehen werden. Zudem sollte in Anlehnung an Art. 67 ff. der
delegierten EU-Verordnung zur AIFMD bei der Wahl der Datenquellen darauf geachtet
wird, dass es sich um unabhéangig erhobene Daten handelt.

Sprengnetter GmbH, E-Mail vom 21.08.2020

Die Regelung des § 9 Abs. 2 Satz 2 wird im derzeitigen Wortlaut nicht von der
Erméachtigungsgrundlage gedeckt und stellt zudem einen Eingriff in das Grundrecht der
Berufsfreiheit dar.

Vorschlag: ,Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten kénnen neben oder anstelle der Daten der ortlich zustédndigen
Gutachterausschiisse auch geeignete Daten aus anderen Datensammlungen
herangezogen werden.” [Auf die Ausfuhrungen in der Original-Stellungnahme wird
hingewiesen.]

§ 9 (2) Satz 2: Die Anordnung der vorrangigen Verwendung der Daten der
Gutachterausschusse ist nicht sachgerecht. Die Reihenfolge der Vorgehensweise ergibt
sich aus der Wahl des geeigneten Wertermittiungsverfahrens nach § 6 und der
gebotenen Modellkonformitat.

Daher sollte der Satz 2 folgendermaflen neu formuliert werden : ,Es sind
modellkonforme Daten zu verwenden; sind solche nicht vorhanden, kénnen auch
sonstige Daten herangezogen werden, wenn der Modellbezug hergestellt wird."
Vorschlag: ,Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten kdnnen neben oder anstelle der Daten der 6rtlich zustandigen
Gutachterausschiisse auch geeignete Daten aus anderen Datensammlungen
herangezogen werden.*

Herr Prof. Freise. E-Mail vom 18.08.202

Satz 2 neu:

Es sind modellkonforme Daten zu verwenden; sind solche nicht vorhanden, kénnen
auch sonstige Daten herangezogen werden, wenn der Modellbezug hergestellt wird.
Begrindung:

Die Anordnung der vorrangigen Verwendung der Daten der Gutachterausschisse ist
nicht sachgerecht; Die Reihenfolge der Vorgehensweise ergibt sich aus der Wahl des
geeigneten Wertermittlungsverfahrens nach § 6 und der gebotenen Modellkonformitat.
Bei entsprechender Datenlage werden die Daten dann auch vorrangig genutzt.

DVW, E-Mail vom 21.08.202
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Abs. 2 bezieht sich auf Kaufpreise, Bodenrichtwerte und sonstige flr die Wertermittlung
erforderliche Daten und legt eine Priorisierung der zu verwendenden Datenquellen fest.
Dies wird begrifit.

TU Dresden, E-Mail vom 20,08.2020

Vorschlag: Hier sollte erganzt werden, dass eine Begriindung der Schatzung erfolgen
sollte (Dokumentation des Vorgehens), insbesondere die Herkunft der verwendeten
Informationen sollten referenziert werden (Literatur, andere Gutachten, ImmoPortale
etc.).

DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Die Eroffnung einer Méglichkeit zur ,sachverstandigen Schatzung“ der o. g. Daten wird
in diesem Zusammenhang nicht fur sinnvoll gehalten. Eine Schatzung von Kaufpreisen,
Bodenrichtwerten oder Liegenschaftszinsatzen ohne geeignete Datengrundlage ist,
insbesondere vor dem Hintergrund heutiger Datenverarbeitungsmdglichkeiten, nicht
sachgerecht. Es wird vorgeschlagen, den letzten Satz zu streichen. Der Abs. 2 wiirde
dann lauten:

,(2) Mal3stab fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist
Absatz 1. Bei Kaufpreisen, Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind vorrangig die Daten der ortlich zustandigen
Gutachterausschisse zu verwenden; stehen dort keine geeigneten Daten zur
Verfligung, kénnen Daten von anderen Gutachterausschiissen und Stellen nach § 198

In Anlehnung an Nummer 5 Absatz 1 Satz 4 Variante 2 SW-RL und Nummer
7 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 EW-RL wird es fiir sachgerecht gehalten,
hilfsweise die Moglichkeit einer Schatzung der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten bzw. der entsprechenden Werteinfllisse
zu ermdglichen.

§ 9 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

GdW. E-Mail vom 11.08.20

Daneben sollten spekulative Grundstlicksgeschéafte bei der Bestimmung von
Bodenrichtwerten bei einer Abweichung von 15% nicht bericksichtigt werden.

Wir regen an, spekulative Grundstiicksgeschéafte (mit Gbereinstimmenden Merkmalen
mit dem Bodenrichtwertgrundstiick) bei einer Abweichung von 15 %, bei der
Bestimmung von Bodenrichtwerten nicht mit zu bericksichtigen.

Begrindung:

Angesichts verknappter Angebote an unbebauten Grundstiicken in den angespannten
Wohnungsmarkten, weiter steigender Liquiditat und sinkender Zinsen steigt das Risiko
einer Immobilienpreisblase. Zwar haben die Gutachter die Aufgabe, das
Marktgeschehen neutral abzubilden, allerdings besteht auch die Méglichkeit, durch

Nach dem vorgeschlagenen § 9 Absatz 2 (bisher: Absatz 3) sowie nach dem
geltenden § 7 ImmoWertV 2010 diirfen keine Kaufpreise und sonstige Daten
herangezogen werden, die durch ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse beeinfluss worden sind. Kaufpreise, die Ausdruck einer
Immobilienspekulation sind, kdnnen nicht unbericksichtigt gelassen werden,
wenn der maRgebliche Grundstiicksmarkt nicht nur ausnahmsweise, sondern
generell durch spekulative Geschafte gepragt ist. In der Dokumentation zu
den Beratungen in der Baulandkommission (S. 71) heil’t es hierzu:
~“Wertzuwachse aufgrund preistreibender Effekte auf dem Bodenmarkt (inkl.
Bodenspekulation, knappes Baulandangebot, historisch niedriges
Zinsniveau) durfen bei Ermittlung des Verkehrswerts nicht aul3eracht
gelassen werden, wenn sie der allgemeinen Entwicklung auf dem
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Nichteinbeziehung von spekulativen Grundstiicksgeschéften, preisdampfend auf den
Markt einzuwirken.

Insbesondere misste dies an Standorten bertcksichtigt werden, wo die Kommunen
selbst durch nicht ausreichende Baulandentwicklung zur Verknappung des Angebots
beitragen.

Herr Junge, E-Mail vom 04.09,2020

§ 9 Absatz 3 wird neuer § 9 Absatz 7 und erhalt folgende Fassung:
.Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten sind ungeeignet und daher
nicht zu verwenden, wenn sie
1. unter ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen zustande gekommen
sind,
2. auRergewohnlich stark von den Daten in vergleichbaren Fallen abweichen oder
3. Ausdruck einer Immobilienspekulation sind.
VerauRerungen der 6ffentlichen Hand und der von ihr beherrschten Unternehmen
stellen keine ungewdhnlichen oder persodnlichen Verhaltnisse dar. Preise sind als
Ausdruck einer Spekulation zu werten, wenn sie die Preise in vergleichbaren Fallen um
mehr als 20 % Ubersteigen.”

Begrindung:

Regelungen zur Eignung von Kaufpreisen und anderen Daten wie Mieten finden sich in
§ 9 Absatz 1 und 3 sowie in § 12 Absatz 3 und in § 24. Diese Regelungen sollten in § 9
zusammengefasst werden, so dass in § 12 und § 24 lediglich darauf verwiesen werden
braucht.

Kauffalle, von denen man weif3, dass ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
vorgelegen haben sind grundsatzlich als Vergleichsfalle auszuschlielen, der Nachweis,
dass diese Verhaltnisse den Kaufpreis nicht beeinflusst haben, kann in der Praxis nicht
gefiihrt werden.

Bisher wurde es teilweise kontrovers diskutiert, ob die verbilligte Abgabe von
Baugrundstiicken durch die 6ffentliche Hand, so genanntes kommunales Bauland, als
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu werten seien. Diese Frage soll nun
eindeutig geregelt werden.

Im bisherigen Absatz 3 Satz 2 geht es dagegen um so genannte ,Ausreiler”, bei denen
ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse nicht bekannt sind, der Kaufpreis aber
auRerordentlich stark” vom Erwartungswert abweicht. Als Kriterium wird haufig die 2-
fache Standardabweichung, also etwa 40-50% verwendet. Die starke Abweichung wird
dann als Indiz dafiir gewertet, dass ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
vorgelegen haben missen, die nur nicht bekannt geworden sind. Der Ausschluss von
Kauffallen mit ,erheblichen®, d.h. das Wertermittlungsergebnis verandernden
Abweichungen wiirde zu weit gehen. Gerade bei kleinen Stichproben wiirde das dazu
fihren, dass immer mehr Kauffalle ausgesondert wiirden, bis zum Schluss nur noch
Kauffalle, deren Preise sich nicht mehr unterscheiden, oder gar kein Kauffall mehr Gbrig
bleiben.

Immobilienmarkt entsprechen und die zum Vergleich herangezogenen
Kauffalle dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entsprochen haben.*

Méoglich ist es jedoch, durch prazisierende Anwendungshinweise die
Handhabung dieser Vorschrift zu erleichtern und auch den Aspekt der
VeraulRerungen der offentlichen Hand praziser zu erfassen (s. Nummern
9.(2).2 und 9.(2).5.
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Wahrend die statistische AusreilRerermittlung und —eliminierung eine mathematisch-
statistische Fachaufgabe ist, soll aus wohnungs- und immobilienwirtschaftlicher Sicht
auch der Einfluss der Immobilienspekulation auf den Markt, die Marktanalysen und die
Marktberichterstattung zuriickgedrangt werden. Dafiir wird hier ein weiteres
Ausschlusskriterium definiert, das spekulative Kauffélle als Vergleichsfalle ausschlief3t.
Ein spekulativer Verkauf gilt dabei als gegeben, ,wenn der vereinbarte Kaufpreis den
Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich Gberschreitet® (§
28 Absatz 3 Satz 1 BauGB). Dafiir hat die Rechtsprechung eine Grenze von 20 %
festgelegt, die hier aus Griinden der Eindeutigkeit konkret ibernommen wird.
Begriindung siehe auch Anmerkungen zu § 2 Absatz2

DMB, E-Mail vom 21.08.2020

Dariliber hinaus mussen in die Berechnung des Verkehrswertes auch Faktoren
einbezogen werden, die spekulativen Entwicklungen entgegenwirken, um so einen
realistischeren Marktwert bestimmen zu kénnen.

Der DMB fordert, dass zukiinftig spekulative Grundstlickstransaktionen nicht mehr in
die Ermittlung von Bodenrichtwerten miteinbezogen werden. Als Abgrenzung bietet sich
hier an, dass Grundstiicke, die mehr als 15 Prozent vom durchschnittlichen
Bodenrichtwert — bei gleichen Grundstiicksmerkmalen — abweichen, nicht mehr in die
Wertermittlung einbezogen werden. (Siehe auch § 12 Absatz 3)

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08,2020 Mit § 9 Absatz 2 (bisher Absatz 3) soll im Wesentlichen unveréndert § 7
Satz 2 flexibel bleiben! : Statt der Wérter ,grundsatzlich angenommen werden“ wird zur | ImmoWertV 2910 Qbernommen werden. Prazisierungen finden sich in den
Entscharfung vorgeschlagen: ,.... kann beispielsweise vorliegen, wenn ..." Anwendungshinweisen.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Umfangreichere Erlauterung zur Definition der ungewdhnlichen oder personlichen
Verhéltnisse, alternativ Umsetzung in den Richtlinien oder Hinweisen

Begrindung:

Ungewodhnliche und persénliche Verhaltnisse kommen regelmaRig in der Wertermittiung
wie auch bei der Auswertung von Kauffallen durch die Gutachterausschisse vor. Eine
einheitliche Definition ware sehr hilfreich, insbesondere sollte die Abweichung der
Preise in den Vordergrund gestellt werden.

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202

Hinsichtlich des Begriffes ,ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse“ ware
gleichfalls eine Erlduterung sinnvoll, da er nicht definiert ist. Ergdnzend wéaren Hinweise
nutzlich, wie die Gutachterausschiisse derlei Einflisse ermittelt und eliminiert haben.

Sodann ist gesondert festzulegen, dass eine normale Gewinnerwartung und reale
Ertrage Uberschreitende Kaufpreise bei der Ermittlung von Vergleichswerten und
Verkehrswerten keine Rolle spielen diirfen.
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BIlIS. E-Mail vom 21.08.2020

Es sollten wieder die BWK aufzunehmen — wie in §7 ImmoWertV -, da die festen
prozentualen und betraglichen BWK-Anséatze in Anlage 5 fur gewerbliche Objekte
vielfach in der Praxis nicht marktkonform sind.

*Die pauschale Annahme des Satz 2 zu ,Preisausreiflsern” sollte entweder ersatzlos
gestrichen oder aber prazisiert werden, da in dynamischen Markten ,Preisausreiler*
durchaus auch dem gewdhnlichen Marktgeschehen geschuldet sein kénnen. Eine
Nichtberlcksichtigung gemaR dieser Vorschrift wiirde ggf. zu nicht marktkonformen
Verkehrswerten fiihren.

Da die Anlage 5 bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zwingend und bei der Wertermittlung in der Regel anzuwenden sind,
erschiene ihre Nennung an dieser Stelle fir den Regelfall nicht sachgerecht.

Zu PreisausreiRern finden sich Anwendungshinweise (s. insb. Nummer
9.(2).4 ImmoWertA).

§10

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

Sollte es hier statt ,ModellgroRen” ggf. "Modelle" heillen? Es kommt eben nicht auf die

,Grolke” eines einzelnen Wertes allein an, sondern auf das gesamte ,Modell“-Verfahren.

In § 10 werden nun neben den Modellansatzen auch die Modelle genannt.

Folgende Erganzung wird vorgeschlagen unter Bezug auf die genannte allgemeine
Offnungsklausel: ,Liegen keine Marktdaten vor, dann sind die Eingangsdaten
sachverstandig zu schatzen und zu begriinden. Eine Orientierung an ModellgroRen
entfallt.”

Nach § 9 Absatz 3 Satz 2 (bisher: § 9 Absatz 2) des Entwurfs kann auch auf
Daten aus anderen Quellen zurlickgegriffen werden; nach § 9 Absatz 3 Satz
3 kann hilfsweise eine Schatzung erfolgen. Dagegen ware eine
Einschrankung des Grundsatzes der Modellkonformitat nach § 10 nicht
sachgerecht.

Neue Formulierung. ,.... fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie insbesondere
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechtsfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen sind dieselben ...*

Begrindung:

Sehr begriif3t wird die Aufnahme von § 14. Es sollte verdeutlicht werden, dass zur
Modellkonformitat auch die Bekanntgabe der Modelldaten und ihrer Ansatze gehort.
Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass Modellkonformitéat auch Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten umfasst.

Eine beispielhafte Aufzahlung der sonstigen fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten erfolgt in § 12 Absatz 2. In § 10 ist sie daher nicht
erforderlich.

Hinsichtlich der Modellbeschreibung wird auf § 12 Absatz 5 Satz 3
hingewiesen. Davon unabhangig bleibt die Verdffentlichung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten und die Verdffentlichung der
Modellbeschreibung in der Kompetenz des Landesverordnungsgebers (vgl. §
199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB).

aif. E-Mail vom 20.08.2020

§ 10: Dieser Paragraf sollte entsprechend nur zur Anwendung kommen, wenn der

Gutachter die Daten des Gutachter-ausschusses verwendet. Werden diese nicht in
Ansatz gebracht, sollte der Gutachter frei in der Entscheidung seiner Ansatze sein.
BIIS. E-M

il vom 21.08.202

Unmittelbarer Adressatenkreis der ImmoWertV sind die
Gutachterausschisse. Unmittelbar anwendbare Aussagen fir private
Sachverstandige enthalt die ImmoWertV daher nicht.

Allerdings ist durch die privaten Sachverstandigen der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten; das gilt auch in Fallen, in denen die Daten
aus anderen Quellen stammen.
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Es bleibt unklar, was mit ,Modell“ und ,Modellkonformitat“ von Ermittlung und
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten fiir den Bereich
der privaten Sachverstéandigen gemeint ist.

HypZert begrifit, dass der Grundsatz der Modellkonformitat erstmalig in einem
Verordnungstext legaldefiniert wird. Dieser Ansatz ist von groéfiter Bedeutung fir eine
sachgerechte Anwendung der Daten. Er setzt jedoch voraus, dass die von den
Gutachterausschussen genutzten Modelle auch transparent offengelegt werden. Da
trotz der gréReren Verbindlichkeit des neuen Wertermittlungsrechts richtigerweise - um
Besonderheiten einzelner Immobilien adaquat Rechnung zu tragen - gewisse
Spielrdume bei der Modellierung mdglich sind, sollte diese Notwendigkeit der
Offenlegung unseres Erachtens nach noch deutlicher verankert werden.

Wir begriiRen, dass der Grundsatz der Modellkonformitat erstmalig in einem
Verordnungstext legaldefiniert wird. Dieser Ansatz ist von grofiter Bedeutung fir eine
sachgerechte Anwendung der Daten. Er setzt jedoch voraus, dass die von den
Gutachterausschissen genutzten Modelle auch transparent offengelegt werden. Da
trotz der groRReren Verbindlichkeit des neuen Wertermittiungsrechts richtigerweise - um
Besonderheiten einzelner Immobilien addquat Rechnung zu tragen - gewisse
Spielrdume bei der Modellierung méglich sind, sollte diese Notwendigkeit der
Offenlegung unseres Erachtens deutlicher verankert werden.

Zur Modellbeschreibung enthalt § 12 Absatz 5 Satz 3 i. V. m. Anlage 3
Vorgaben. Hierauf wird in § 10 ausdriicklich verwiesen. Die Verdffentlichung
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten und die Veréffentlichung der
Modellbeschreibung obliegt jedoch der Regelungskompetenz der Lander (§
199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB).

§ 11

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Prof. Dr.-Ing. Liitzkendorf: E-Mail vom 06.08.2

Lasst sich prinzipiell auf die Anderung der Standortbedingungen im Kontext bereits
eintretender Folgen des Klimawandels anwenden. Dabei sollte geklart werden, ob und
welche Risikokarten als Datengrundlage akzeptiert werden.

Die Anwendung des § 11 auf Anderungen von Standortbedingungen ist
bereits jetzt mdglich. Eine Festlegung zu Risikoarten wiirde den Rahmen der
in der ImmoWertV zu regelnden Grundsatze der Wertermittlung sprengen.

Der frihere Begriff ,Entwicklung® stellte sprachlich deutlicher klar, dass hier vorwiegend
bauplanungsrechtliche Entwicklungszustande gemeint sind. Insoweit war mit
Entwicklung auch stets eine Anderung verbunden.

Da von § 11 nicht nur Entwicklungszusténde i. S. des § 3 erfasst werden,
erscheint der umfassendere Begriff ,Anderung“ sachgerechter.

Frau Kirschner. E-Mail vom 23.07.2

s. a. Anmerkungen zu § 3 Abs. 1 und 2

Im Entwurf zu § 11 ImmoWertV heif3t es nun ,spekulative Annahmen sind nicht
zulassig".

§ 11 soll sich nunmehr ausdriicklich nur auf Anderungen des
Grundstickszustands beziehen. § 11 Absatz 1 Satz 2 wird zur Vermeidung
von Missverstandnissen gestrichen.
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Der Markt gibt aber nach der Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss Traunstein
deutlich mehr fur Flachen, bei denen man auf eine Weiterentwicklung spekulieren kann.
Der Satz ,spekulative

Annahmen sind unzulassig“ kénnte insoweit missverstanden werden, als die Annahme
von ,spekulativer BE* nun unzulassig sei.

Zumindest in den Anmerkungen zu §11 ImmoWertV sollte klargestellt werden, dass
dem nicht so ist.

Dieser Paragraph ist in seiner Gesamtheit im heutigen Immobilienmarkt nicht
nachvollziehbar, da er die kiinftige Marktentwicklung des Bewertungsobjekts sowie des
gesamten Umfelds aus unerklarlichem Grunde einschrankt bzw. negiert.

Es gibt sehr wohl und weit verbreitet tendenzielle wirtschaftliche Strdmungen und
Erwartungen zu stadtebaulichen und sonstige Entwicklungen die markt- und
wertpragend sind. Dies ist auch nicht neu, vielmehr gilt dies als marktimmanent und ist
eine wesentliche Motivation der Markteilnehmer, auch wenn die Erwartungen vorerst
noch nicht gesichert und der zeitliche Entwicklungshorizont nicht konkret feststeht. Dies
gilt sowohl fiir die grofRraumige und langzeitliche Betrachtung als auch fiir
variantenreich maogliche individuelle Entwicklungen der zu bewertenden Objekte.
Insofern kdnnen aus Sicht des LVS Bayern e.V. diese Perspektiven keinesfalls
ausgeschlossen werden.

Der Wegfall der beispielhaft genannten kiinftigen Entwicklungen aus § 2 ImmoWertV
sowie die Aufteilung des urspriinglichen Regelungsinhalts auf § 2 Abs. 1 ImmoWertV
2021 und § 11 ImmoWertV 2021 erdffnet einen unndétigen Interpretationsspielraum und
fuhrt zu Irritationen, inwiefern zukiinftige Entwicklungen (gleich welcher Art) in der
Verkehrswertermittlung Berticksichtigung finden.

Der Bedeutungsgehalt des § 11 wird in Nummer 11 ImmoWertA naher
umrissen. Eine beispielhafte Nennung der anderweitigen Nutzung in Absatz 1
im Verordnungstext hatte demgegenuber keinen Mehrwert. Der neue
Regelungsstandort, auf den in § 2 Absatz 1 lediglich verwiesen wird, fihrt zu
keinen inhaltlichen Anderungen.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Neu: Satz anfligen: Publikationen und andere Veréffentlichungen wie Bodenrichtwerte
oder wesentliche Daten sowie Marktberichte nach dem jeweiligen Wertermittiungs- oder
Qualitatsstichtag sind nicht zu berucksichtigen.

Begrindung:

Ein Hinweis auf das strenge Stichtagsprinzip der Immobilienbewertung ist erforderlich

Aus § 11 Absatz 1 Satz 1 ergibt sich bereits, dass der maf3gebliche Stichtag
zu beachten ist. In § 9 Absatz 1 wird dariiber hinaus ergénzt, dass sich die
Aktualitdt der Daten auf den maRgeblichen Stichtag bezieht.

§ 11 ImmoWertV in Verbindung mit Nr. 11.(1).4 ImmoWertA: Die Vorschrift zur
lediglichen Beriicksichtigungsfahigkeit ,konkret absehbarer kiinftiger Anderungen"” folgt
dem Steuerrecht (§ 69 BewG, Abgrenzung von Vermdgensarten) und Bodenrecht
(Bodenwerte in Bodenordnungs- und Entschadigungsverfahren) sowie der dortigen
Rechtsprechung zum Verkehrswert.

Bereits nach dem bisherigen § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 waren kunftige
Entwicklungen (nun: konkret absehbare Anderungen) zu beriicksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. Auf die Begriindung zu § 11 Absatz 1 wird hingewiesen.

BDVI. E-Mail vom 21.08.202
Abs. 1: es sind die Worte ,nur dann® zu streichen, da tberflissig.

Wird Gbernommen.
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DVW, E-Mail vom 21,08,2020

Zur Klarstellung, dass es sich bei kiinftigen Anderungen nicht nur um Verénderungen
der Wertverhaltnisse nach § 2 Abs. 2 handeln kann, (z.B. bei Ansatzen zu nachhaltig
erzielbaren Rohertragen oder dem Ansatz zu Liegenschaftszinssatzen unter
Berlicksichtigung der Auswirkung von Krisen) sondern auch um Anderungen des
Grundstiickszustandes nach § 2 Abs. 3, sollte eine Ergénzung in § 11 Abs. 1 erfolgen.
Durch die Einfigungen wiirde zudem deutlich, dass fir die Bemessung des
Grundstiickszustandes auch ein vom Wertermittlungsstichtag nach § 2 Abs. 4
abweichender Stichtag (Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5) maRgeblich sein kann.

Der letzte Satz in Abs. 1 ist wegen allgemein unzureichenderDefinitionen des Begriffs
»Spekulativ® nicht hilfreich. Es wird vorgeschlagen. diesen Satz ersatzlos zu streichen.
Es wird angeregt, Abs. 1, Satz 1 wie folgt zu fassen:

.(...) Kiinftige Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse oder des
Grundstickszustandes sind nur dann bei der Wertermittlung zu berticksichtigen, wenn
sie an am-maRgeblichen-Stichtag den malgeblichen Stichtagen mit hinreichender

Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (konkret absehbare
zukiinftige Anderungen). Spekulative-Annahmen-sind-picht zuldssig.”

§ 11 soll sich nunmehr ausdriicklich nur auf Anderungen des
Grundstuickszustands beziehen.

Flge hinter dem Wort ,ist* die Worte ,die verbleibende Unsicherheit des Eintritts
(Realisierungswahrscheinlichkeit) und” ein.

Begriindung: Die ,hinreichende Sicherheit* bedeutet keine 100-prozentige Sicherheit.
Das verbleibende Restrisiko ist zu bericksichtigen. Das Realisierungsrisiko kann auch
nicht einfach in die Wartezeit integriert werden. Wenn eine Anderung mit 100 %
Wahrscheinlichkeit in 2 Jahren zu realisieren ist, geht sie bei einem
Liegenschaftszinssatz von 3 % zu 1/ (1+3%)? = 94 % in den Wert ein. Wenn die
Anderung jedoch nur mit 80 % Wabhrscheinlichkeit eintritt, ist die Anderung mit 80 % *
94 % =75 % zu bericksichtigen. Wenn man versucht, dies durch die Wartezeit
auszudriicken, muss die Wartezeit auf 10 Jahre verlangert werden, was an dem
Charakter der Wartezeit vollkommen vorbei geht.

Damit ist es auch mdglich, mehrere — auf konkrete Tatsachen gegriindete — Szenarien
zu entwerfen, diese mit entsprechenden Wahrscheinlichkeiten zu versehen, die sich zu
100 % erganzen, und so zu einem begriindeten und abgewogenen Werturteil zu
gelangen.

Wird in der Sache (ibernommen.

§ 12

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Kiirzung der Uberschrift auf ,Fiir die Wertermittiung erforderliche Daten®.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen soll es in der Uberschrift bei dem
Begriffspaar ,Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten“ bleiben.
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§ 12 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Flge hinter dem Wort ,sind“ die Worte ,fir die jeweilige Nutzungsart oder Gebaudeart”
ein.

Begriindung: Die Bodenrichtwerte und sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten missen sich immer auf eine spezifische Nutzungsart beziehen.

Die bisherige Formulierung soll im Wesentlichen beibehalten werden..

§ 12 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Regionalfaktoren sind hier nicht genannt, werden aber im Abschnitt Sachwertverfahren
als Option angeboten. Daher sollte im Abschnitt ,Daten fir die Wertermittlung” eine
Definition des Regionalfaktors eingefiigt werden.

Regionalfaktoren sollen nach § 36 Absatz 4 nur ausnahmsweise verwendet
werden. Dafiir scheint es sachgerechter, sie im Kontext des
Sachwertverfahrens zu regeln.

Vorschlag § 12 (2 neu):

,Die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere im Sinne des
Abs. 1 und 2 sollen sich auf den 1. Januar eines Jahres beziehen.*

Begriindung: Die sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten beziehen sich
bei den einzelnen Gutachterausschiissen auf unterschiedliche Stichtage, sofern dies
Uberhaupt definiert ist (Vergleiche auch Anlage 3 zur ImmoWertV). Hier ware eine
einheitliche Vorgehensweise winschenswert.

Von der Verordnungsermachtigung in § 199 Absatz 1 BauGB wére eine
Vorgabe von Stichtagen nicht erfasst; erforderlich ware eine Anderung des

BauGB.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Aufnahme als 6. Erbbaurechtsfaktoren

Begrindung:

Da der Erbbaurechtsfaktor nicht zwingend auch ein Vergleichsfaktor ist, sollte er
gesondert erwahnt werden (soweit er in der ImmoWertV 2021 Gberhaupt vorkommen
muss).

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

In der Aufzahlung der als ,insbesondere” geltenden zur Wertermittlung erforderlichen
Daten ist die Wertermittlung im Rahmen von Erbbaurechten nicht berticksichtigt. Dies
widerspricht der expliziten Aufzéhlung in § 22. Es wird angeregt die Aufzahlung der als
.insbesondere” geltenden fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten um
,Erbbaurechts- und Erbbaugrundstticksfaktoren“ gem. § 22 zu ergénzen. Dies ist zum
einem konsequenter in der Systematik der Verordnung, zum anderen wird der Eindruck
vermieden, die in § 22 explizit genannten Faktoren seien untergeordnet.

Wird Gbernommen.
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Es wird folgende Formulierung vorgeschlagen:
»(2) Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere

. Indexreihen,
2. Umrechnungskoeffizienten,
5 ----- Sachwertfaktoren,
6. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren.*

§ 12 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Schaar. E-Mail vom 16.08.2020

Nr. 1: Auch wenn die Formulierung unverandert aus der ImmoWertV 2010
Ubernommen wurde, erschlieRt sich mir der Sinngehalt nicht. Wie kénnen sich die
Auswirkungen ausgleichen? Bei Kaufpreis 1 positive, bei Kaufpreis 2 wertmafig gleiche
negative Auswirkung? Dann wiirden sich beide Kaufpreise von den Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts soweit unterscheiden, dass die Abweichungen nicht mehr nur
unerheblich waren. Ich rege an, hierzu in den Anwendungshinweisen mdglichst mit
einem Beispiel weiter auszufiihren.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Deutliche Konkretisierung oder Streichung von 1.

Begrindung:

Die Formulierung zum Ausgleichen von Einfliissen ist stark konkretisierungsbeduirftig.
Dieser Ausgleich kann gelten, wenn weitere Bedingungen zur Vergleichbarkeit erfllt
sind. So kann nicht eine sehr hohe Miete und eine sehr geringe Miete durch
Mittelbildung ,gleich gemacht“ werden. Oder eine sehr gute Lage mit einer sehr
schlechten so ausgeglichen werden.

§ 12 Absatz 3 wird insgesamt neu formuliert. Bei Nummer 1 wird dabei
erganzend aufgenommen, dass ein Ausgleich der Auswirkungen auf die
Preise nur bei einer hinreichend grofRen Anzahl von Kaufpreisen in Betracht
kommt. Hierzu wird auch ein Anwendungshinweis in die ImmoWertA
aufgenommen.

Zu den preissenkenden MalRnahmen gehort auRerdem, dass Grundstiicke mit Miet-
und Belegungsbindungen zwingend in die Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschusse und damit in die Wertermittiung miteinbezogen werden mussen.
Ansonsten haben die bodenpreissenkenden Malinahmen der &ffentlichen Hand, u.a.
vergunstige Grundstiickspreise bei Konzeptvergaben, keine Auswirkungen auf die
Bodenrichtwerte und damit auch auf die Verkehrswertermittlung. (siehe auch § 9 Absatz
3)

Sozialbindungen gehdren zu den grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen, die als Grundstlicksmerkmal in § 2 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
benannt sind. In Anlage 4 Nummer | wird der Soziale Mietwohnungsbau
ausdrucklich als Erganzung zur Art der Nutzung im Rahmen der
Bodenrichtwertermittlung benannt. In Nummer 46.(2).5 ImmoWertA wird
empfohlen, dass die Gutachterausschisse Kaufpreise und sonstige Daten fur
entsprechende Objekte systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung
differenziert kennzeichnen. Dies gilt insbesondere fir Mietwohnraum, der
gefordert ist oder aus sonstigen Griinden zu preisgedampften Mieten
anzubieten ist.

Im Hinblick auf die Empfehlung der Baulandkommission, Verfahrensweisen
zur einheitlichen Ermittlung des Werteinflusses von Miet- und
Belegungsbindungen auf Grundstiicken mit geférdertem und
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preisgedampftem Wohnraum zu entwickeln, wird darauf hingewiesen, dass
der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen
Geschaftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) auf Veranlassung des BMI eine Projektgruppe unter
Beteiligung des BMI eingesetzt. Derzeit werden die Informationen zu
Forderungen und Sozialbindungen erhoben. Der AK OGA wird sie mit den
bei den Gutachterausschissen vorhandenen Daten zusammenfiihren, um
auf dieser Basis die bestehenden Auswirkungen von Sozialbindungen auf
den Verkehrswert zu ermitteln. Auf dieser Grundlage kdnnen ggf. allgemeine
Verfahrensweisen zur Beriicksichtigung von Sozialbindungen bei der
Wertermittlung entwickelt werden.

*Die Abkehr von der bisherigen (bedingten) Negativ-Definition mit eindeutigen
Begriffsbestimmungen hin zu einer Positivbestimmung mit unklaren Rechtsbegriffen
(,hinreichend®, ,unerheblich“), was unter ,geeigneten Kaufpreisen“ zu verstehen ist,
erfordert dass der Sachverstandige in einem ersten Schritt zunachst alle ihm
vorliegenden Kaufpreise auf eine ,hinreichende” Ubereinstimmung ihrer
Grundstiicksmerkmale mit dem Bewertungsobjekt untersucht und erst in einem zweiten
Schritt die Geeignetheit von Grundstiicken mit abweichenden Grundstiicksmerkmalen
zum Bewertungsobjekt untersucht.

Haufig wird der Sachverstandige wie die lokalen Gutachterausschiisse auch mangels
detaillierter Kenntnis der (potentiellen) Vergleichsobjekte (durch Besichtigung) diesen
Schritt gar nicht durchfiihren kdnnen. Es sollte deshalb allein bei dem zweiten Schritt
des bisherigen §9 Abs.2 ImmoWertV 2010 verbleiben.

§ 12 Absatz 3 wird neu formuliert.

§ 12 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Zusatz: ,in einer Modellbeschreibung zwingend anzugeben®

Begrindung:

Trotz einer dhnlichen bisherigen Formulierung in den Richtlinien, geben viele
Gutachterausschiisse, soweit solche Daten veroffentlicht werden, die Modelle nicht
vollstédndig an.

Soweit Rechtsnormen kein Ermessen einrdumen, sind sie per se zwingend
zu beachten. Zu beachten ist, dass die Verdffentlichung der Daten sowie der
Modellbeschreibung nach § 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB durch
Landesverordnung geregelt wird.

BlIS. E-Mail vom 21.08.202

Die in der Begriindung angefiihrten maRgeblichen steuerlichen Uberlegungen sind
verkehrswertfremd und sollten ausschlief3lich ggfs. im Bewertungsgesetz oder anderen
erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung Eingang finden, siehe auch §196 Abs.1
Satz 6 BauGB.

Aus § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB ergibt, sich, dass die von den
Gutachterausschiissen ermittelten Daten den Finanzamtern mitzuteilen sind.

Es ist Aufgabe des Verordnungsgebers, diesen Umstand zu beriicksichtigen.
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§ 12 Absatz 5 neu

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Vor dem Hintergrund des Anspruches vergleichbarer Modelle ist die zeitbezogene
Vergleichbarkeit nicht nur der Bodenrichtwerte, sondern auch der sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten sinnvoll. Aus diesem Grund, sollte auch hier ein
Stichtagsbezug eingefiihrt werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die
Umrechnungskoeffizienten, die mit den Bodenrichtwerten verknipft sind, wenn
Werteinflisse identifiziert sind.

Die Angaben nach Anlage 3, Ziff. |, 1 (,zeitlicher Bezug®) sind hilfreich, fihren jedoch zu
je nach Gutachterausschuss uneinheitlichen Zeitbeztgen. Dies ist insbesondere in
Regionen mit hoher Dynamik problematisch und erschwert eine Vergleichbarkeit
erheblich.

Es wird daher vorgeschlagen, einen Abs. 5 einzufiihren, der den einheitlichen
Stichtagsbezug fir die Daten nach § 12 (2) regelt.

Die Formulierung kénnte wie folgt lauten:

»(5) Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind auf den Zeitpunkt zu
beziehen auf den auch die Bodenrichtwerte bezogen sind.”

Alternativ, allerdings etwas weniger praktikabel ware die Nennung eines von
Bodenrichtwerten unabhangigen Zeitbezuges. Die Formulierung eines Abs. 5 kbnne
dann wie folgt lauten:

»(5) Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind auf einen Stichtag zu
beziehen. Der Stichtag ist anzugeben.*

Indirekt wiirde hiermit auch die Haufigkeit der Ermittlung festgelegt, was von
der Ermachtigungsgrundlage nicht mehr gedeckt ware. In § 12 Absatz 5 Satz
2 wird jedoch neu aufgenommen, dass die sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten auf einen Stichtag zu beziehen sind. In den
Anwendungshinweise kann aufgenommen werden, dass eine Ermittlung der
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zum
Bodenrichtwertstichtag nach § 196 Absatz 1 Satz 5 BauGB empfehlenswert
ist.

§13

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Frau Kirschner, E-Mail vom 23.07.2

Das Bodenrichtwertgrundstiick war in der BRW-Karte des Gutachterausschuss xy
bisher stets durch einen Punkt in der Karte lagemaRig fixiert. Sachverstandige und auch
Private haben so auf den ersten Blick gesehen, wo der Normalnullpunkt ist. Abschlage
oder Zuschlage fir ein zu bewertendes Grundstlick waren so leicht zu machen.

Bei einem fiktiven BRW-Grundstiick muss man sich kiinftig einen lagemaRigen
Durchschnitt denken, wo der ist, bleibt jedem Betrachter (iberlassen. Es ist sehr
bedauerlich, dass die lagemaRige Festlegung abgeschafft werden soll. Das fordert
weder Verstandlichkeit, noch Praxisndhe der BRW.

AuRerdem wird es schwierig werden, eine fiktive
Grundstticksbeschreibung/Bodenrichtwertgrundstick fur jede Zone, die nicht selten
auch kleinflachig ist, z.B. in innerstadtischen Lagen, mit beschreibendem Text in einer
BRW-Karte fiir jede Zone so unterzubringen, dass man das von Schriftgrée und

Der Bodenrichtwert ist nach § 196 Absatz 1 Satz 1 BauGB als
durchschnittlicher Lagewert definiert. Daraus folgt indirekt auch, dass das
Bodenrichtwertgrundstiick ein fiktives Grundstlck sein muss. Ware es
dagegen ein reales Grundstlick, wirde kein durchschnittlicher Lagewert
angegeben, sondern der Wert in einer bestimmten Lage

61




Uberlagerung mit anderen Informationen/Zonennummer/Nutzart/MaR der Nutzung/DFK-
Eintrdge noch zuordnen und auch lesen kann.

Wir bitten daher darum, das beizubehalten, dass man ein verortetes Grundstiick oder
ein fiktives BRW-Grundstlick benennen darf.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Die Begriindung zur Lageneutralitat des ,fiktiven“ Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb
der Zone (iberzeugt nicht, da die Ubereinstimmung der Lagequalitét des
Bodenrichtwertgrundsticks mit der Mehrheit der Zonengrundstiicke das wesentliche
Bestimmungskriterium fiir das Richtwertgrundstiick ist, siehe auch Nr. 5 Abs. 1 Satz 1
BRW-RILi. Insoweit (!) ist dieses nicht fiktiv. Lageunterschiede innerhalb einer
Richtwertzone sind insbesondere und stets (!) vom Sachverstandigen bei der Ermittlung
des Bodenwertes zu berlcksichtigen und nicht allein durch Bildung einer neuen Zone.
Der Text der Begriindung sollte entsprechend angepasst werden. § 14

BVS. E-Mail vom 20.08.2020

Den Klammerzusatz Bodenrichtwertgrundstiick ersatzlos streichen

Begriindung:

Der Begriff des Bodenrichtwertgrundstiicks bedarf einer Konkretisierung. Da einige
Gutachterausschiisse ein Modellgrundstiick beschreiben veréffentlichen andere
Gutachterausschiisse Rahmenvorgaben fir die wesentlichen Merkmale. Beides sollte
weiter Bestand haben. Alternativ sollte zur Vermeidung von Missverstandnissen der
Begriff wegen des Bezugs zum Grundstuick gestrichen werden.

Die Erganzung, dass es sich bei dem Bodenrichtwertgrundstiick um ein fiktives®
Grundstiick handelt wird wegen seiner Klarstellung begrif3t.

Fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten ware eine Auflistung derjenigen
Grundsticksarten hilfreich, fur die Bodenrichtwerte ausgewiesen werden sollten.

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202
Fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten ware eine Auflistung derjenigen
Grundstiicksarten hilfreich, fiir die Bodenrichtwerte ausgewiesen werden sollten.

Bodenrichtwerte sind nach § 196 Absatz 1 Satz 1 BauGB flachendeckend zu
ermitteln. Im Ubrigen werden Bodenrichtwerte entsprechend den
Gegebenheiten des jeweiligen 6rtlichen Grundstiicksmarkts ermittelt. Eine
Auflistung mdglicher Nutzungsarten enthalt Anlage 4.

DVW, E-Mail vom 21.08.202

Zu Satz 1: Durch den Bezug auf die ,Mehrheit der Grundstiicke® wiirde z.B. die
gemarkungsweise Zonenbildung fiir AuRenbereichsgrundstiicke, die fiir die
Grundsteuerreform gefordert werden, verhindert werden. Auch wirft diese Definition
Fragen zu deckungsgleichen Zonen auf. Satz 1 ist daher zu streichen.

§ 13 wird insgesamt neu formuliert. Auf den Begriff der Mehrheit wird dabei
verzichtet. Er findet sich zwar auch in Nummer 2 BRW-RL. Als
durchschnittlicher Lagewert (vgl. auch § 196 BauGB) gilt der Bodenrichtwert
jedoch - anders als die Worter ,die Mehrheit* suggeriert - grundsatzlich fur
alle Grundstticke in der Bodenrichtwertzone. Ausgenommen sind nur Flachen
im Sinne des geanderten § 15 Absatz 2.

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Im Uberarbeiteten § 13 wird ausdricklich geregelt, dass
Bodenrichtwertspannen nicht zuldssig sind.
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Zu Satz 2: bisher wurde die Regelung ,ein Betrag in Euro® in der ImmoWertV als
notwendig empfunden, um Spannenangaben (z.B. 40 € - 60 €) zu verhindern. Kann
hierauf wirklich verzichtet werden?

Flge hinter dem Wort ,Lagewert” die Worte ,zum Bodenrichtwertstichtag” ein.

Ersetze die Worte ,Grundstiicksmerkmale weitgehend” durch ,wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale hinreichend*.

Ersetze die Worte ,und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse
vorliegen® durch ,und nur geringe lagebedingte Wertunterschiede aufweisen®.
Begriindung: Die allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen sich auf einen raumlichen und
sachlichen Teilmarkt und einen Stichtag, nicht auf einzelne Grundstiicke. Zur
raumlichen Abgrenzung, insbesondere im Hinblick auf die unterschiedlichen Lagewerte,
siehe § 15. Nicht wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind unbeachtlich. Zur
LJhinreichenden Ubereinstimmung* siehe § 12 Abs. 3.

§ 13 wird insgesamt umformuliert.

BlIS, E-Mail vom 21.08.2020
*Es sollte die Definition der Bodenrichtwertzone ergéanzt werden um ,innerhalb eines
raumlich abgegrenzten Gebiets, siehe auch Nr. 5 Abs.2 Satz 2 BRW-RILi..

Zur Bestimmung einer Bodenrichtwertzone ist nach Maf3gabe des §196 Abs.1 Satz 3
BauGB Art und MaR der baulichen Nutzung der Mehrheit der bebauten Grundstiicke
das entscheidende Kriterium. Dies ist entgegen der Begriindung auch nicht dadurch
verzichtbar, da nach §16-E fiir die Darstellung der Grundstiicksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks Art und Nutzung vorgeschrieben da gerade die Zonierung
vorrangig hiertber entscheidet.

§ 13 wird umformuliert. Im Ubrigen wird auf § 15 Absatz 1 hingewiesen.

§ 14 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Dr. Homuth, E-Mail vom 20.07.20
Insgesamt fehlen Vorschriften zur Ableitung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen
Lagen (z.B. Anwendung intersubjektiver Sachverstand, Mietsdulenmodell).

HLBS, E-Mail vom 18.08,2020
Insgesamt fehlen Vorschriften zur Ableitung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen
Lagen.

Auf § 14 Absatz 2 wird hingewiesen.

DVW. E-Mail vom 21.08.202
Wenn im ersten Satz dargestellt wird, dass die Bodenrichtwerte vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln sind, so ist der zweite Satz nicht erforderlich. Die

§ 14 Absatz 1 wird umformuliert.
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in Satz 2 vorgenommene Regelung findet sich § 24 umfanglich wieder; sinnvoll wére u.
U. ein Verweis auf § 24. § 14 (1) kénnte wie folgt formuliert werden:
,Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach § 24 zu ermitteln.

“

BUS. E-Mail vom 21.08,2020

Es sollte klargestellt werden, dass im vorrangig anzuwendenden
Vergleichswertverfahren die Datengrundlage jeder Umrechnung und Indexierung eine
ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung sein missen.
Zwar enthalt §12 Abs.1-E diese Vorgabe, es sollte aber auch mit Blick auf Absatz 2 Nr.
1 zumindest eine Bezugnahme auf ,Kaufpreise geman §12 Abs.1“ erfolgen, um die
ausreichende Anzahl und die Geeignetheit der Kaufpreise herauszustellen.

In Nummer 14.1 ImmoWertA wird nun auf die Geltung des § 12 Absatz 1 und
3 hingewiesen.

Ersetze die Worte ,Stichtag der Bodenrichtwertermittiung“ durch
.Bodenrichtwertstichtag®.
Begriindung: Einheitliche Begrifflichkeit.

Wird Gbernommmen.

§ 14 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Der pauschale Verweis auf ,andere marktbezogene Verfahren® ist nicht konkret und
transparent genug. Es sollte die in Nr. 7 Abs.2 BRW-RILi enthaltene Aufzahlung konkret
geeigneter anderer Verfahren iibernommen und ggf. um den Zusatz ,sowie andere
vergleichbar geeignete Verfahren® (zB Residualwertverfahren) ibernommen werden.

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Zu § 14 Abs. 2, Satz 1, Nr. 2 und § 14 Abs. 2, Satz 2

Die Pflicht zur Anpassung der Kaufpreise und BRW vorangegangener Jahre an die
allgemeinen Wertverhaltnisse ergibt sich bereits aus den allgemeinen Grundsatzen des
anzuwendenden Vergleichswertverfahrens. Insoweit ist in § 14 Abs. 2 keine
entsprechende Regelung erforderlich.

Der Begriff ,marktbezogene Verfahren ist nicht eindeutig; insoweit sollte dieser durch
den Begriff ,geeignete Verfahren® ersetzt werden. Insgesamt wird die Offenheit der
Verfahrenswahl begrift.

Es wird damit folgende Formulierung fur § 14 Abs. 2 vorgeschlagen:

»(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem
Grundstticksverkehr kdnnen herangezogen werden

1. Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten,

§ 14 Absatz 2 wird praziser formuliert.
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2. Kaufpreise und Bodenrichtwerte vorangegangener Jahre., die-mit-trdexreihen

nderer aeeianeter \We

werden.
Daruber hinaus kénnen andere marktbezegene geeignete Verfahren angewendet
werden.”

§ 14 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Ersetze den Absatz durch folgenden Satz: ,Der Bodenrichtwert enthalt keinen
Wertanteil fir Aufwuchs, bauliche und sonstige Anlagen.*

Begrindung: Die Beschrankung auf land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke legt den
falschen Umkehrschluss nahe, dass Bodenrichtwerte fiir andere Nutzungen Wertanteile
fur Aufwuchs, bauliche und sonstige AuRenanlagen enthalten.

Die Regelung aus Nummer 7 Absatz 4 BRW-RL soll im Wesentlichen
unverandert ibernommen werden, allerdings nicht beschrankt auf
forstwirtschaftliche Grundstuicke.

Dr. Homuth, E-Mail vom 20.07.20

Die Ableitung von Bodenrichtwerten fiir Forstflachen ohne Aufwuchs entspricht zwar
allgemeinen Wertermittlungsmodellen, ist aber in der Praxis aufgrund fehlender
entsprechender Kaufpreise fiir unbestockte Forstflachen kaum anwendbar.

Daraus ergibt sich bei Anwendung eine Qualitatsverschlechterung der Bodenrichtwerte,
weil noch weniger Kauffalle als bisher zur Auswertung zur Verfligung stehen.

HLBS, E-Mail vom 18.08,2020

Die Ableitung von Bodenrichtwerten fir Forstflachen ohne Aufwuchs entspricht zwar
allgemeinen Wertermittlungsmodellen, ist aber in der Praxis aufgrund fehlender
entsprechender Kaufpreise fiir unbestockte Forstflachen kaum anwendbar. Daraus
ergibt sich bei Anwendung eine Qualitatsverschlechterung der Bodenrichtwerte, weil
noch weniger Kauffélle als bisher zur Auswertung zur Verfligung stehen.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Die vorgesehene Regelung ist zu begrifen. Insbesondere kdnnen
Gutachterausschusse den Aufwuchs nicht ermitteln und auch nicht in Bodenrichtwerten
beriicksichtigen.

Bodenrichtwerte kénnen begrifflich keinen Wertanteil fiir Aufwuchs, bauliche
und sonstige Anlagen enthalten.

§ 14 Absatz 5

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Falls nicht bereits unter ,Verfahren “ fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte mehrere
Verfahren (Methoden) zu verstehen sind, kdnnen statt nur eines Verfahrens bzw. einer

Wird in der Sache (ibernommen,
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Methode bei der Ermittlung der BRW auch mehrere Verfahren zum Einsatz kommen,
deshalb Vorschlag zur Prazisierung mit Anderung von Singular in Plural: ,Die Verfahren
fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte (...)“, oder beides: ,Das oder die Verfahren (...)".

BAK. E-Mail vom 21.08.2020

Falls nicht bereits unter ,Verfahren" fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte mehrere
Verfahren (Methoden) zu verstehen sind, kdnnen statt nur eines Verfahrens bzw. einer
Methode bei der Ermittlung der BRW auch mehrere Verfahren zum Einsatz kommen,
deshalb Vorschlag zur Préazisierung mit Anderung von Singular in Plural: ,Die Verfahren
fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte (. ..)", oder beides: ,Das oder die Verfahren

JTU Dresden, E-Mail vom 20,08,2020

Positiv + Vorschlag: Dokumentationspflicht fir Bodenrichtwerte ist sehr positiv. Dies
darf auch gern weitereichender sein (Bezug zu einzelnen BRWen).

DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Die Einfiihrung der Dokumentationsverpflichtung zu dem Verfahren bei der Ableitung
von Bodenrichtwerten in die Verordnung wird aus Griinden der Transparenz und
besseren Akzeptanz der Bodenrichtwerte begrift.

Die Regelung wird flr ausreichend gehalten.

§ 15

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Ausschluss von einzelnen Grundstlicken als Bodenrichtwertzone

Begrindung:

Hilfreich ware eine Vorgabe zu einzelnen Grundstlicken, die einen eigenen
Bodenrichtwert als Bodenrichtwertzone erhalten sollen. Da in diesen Fallen der
Bodenrichtwert wie bei einer vollstandigen Bodenrichtwertermittiung zu mitteln ware,
sollte der Ausschluss solcher Bodenrichtwerte erfolgen. Betroffen davon sind einzelne
Flachen im AuRRenbereich oder sehr groRe Flachen im Rahmen von Industrie- oder
Gewerbenutzungen, Gemeinbedarf oder Wasser.

Daraus, dass § 196 Absatz 1 Satz 1 den Bodenrichtwert als
durchschnittlichen Lagewert definiert, folgt bereits, dass in aller Regel keine
Bodenrichtwertzonen fir einzelne Grundstlicke festgelegt werden kdnnen.
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§ 15 Absatz 1 Satz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Kirscl E-Mail 23.07.20
Das angedachte Verbot von Multipolygonen wird zu einer Mehrung der Zonen um ca.
1/3 fuhren (680/3 = 227 neue Zonen/geschatzt/Landkreis xy.

Mehrarbeit kommt nicht nur bei der ersten kartenmaRigen Erfassung der Gber 200
neuen Zonen auf den Gutachterausschuss zu. Die Zonen miissen ja alle zwei Jahre
fortgeschrieben werden.

Liegen in den dann sehr kleinrdumigen Zonen keine Verkaufe vor, muss jedes Mal neu
Uberlegt werden, welche Quartiere passen dazu, hat man in anderen Quartieren
vielleicht Preise, die auch fiir die Zone x2, x3, x4 passen. Daran erinnert man sich bei
fast 700 Zonen nach 2 Jahren nicht ohne weiteres.

Man hat dadurch bei jeder kiinftigen Fortschreibung Mehrarbeit fiir die Fortschreibung
von 200 BRW- Zonen. ....

Bei entsprechenden Fallkonstellationen kénnen ggf. nach § 15 Absatz 2 sich
deckungsgleich uberlagernde Bodenrichtwertzonen gebildet werden. Eine
Verarbeitung nicht zusammenhangender Bodenrichtwertzonen im Vernetzten
Bodenrichtwertsystem (VBORIS) ware zudem problematisch.

§ 15 Absatz 1 Satz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Frau Kirschner, E-Mail vom 23.07.2

Wenn lagebedingte Wertunterschiede nicht mehr als 30 % vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweichen diirfen, dann kann fiir ein Objekt eine
Abweichung plus 30 % und fur ein anderes minus 30 % in einer Zone vorliegen. Das
ware dann eine Range von 60% (!)innerhalb einer Zone.

Gleichzeitig sieht der Entwurf in Art. 13 ImmoWertV/2021 vor, dass die ,Mehrheit der
Grundstiicke" innerhalb einer Zone weitgehend libereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Im Ergebnis kdnnen also 49 % der Grundstiicke, die Minderheit, wertrelevante andere
Merkmale aufweisen.

Im Grunde ergibt sich aus der Kombination des Verbotes von Multipolygonen mit dieser
Regelung ,Zuschlag Range 30 % und 30% Abschlag mdéglich®, dass die
Gutachterausschusse richtig groRe Zonen machen kénnen, innerhalb derer nur 51 %
zum Richtwert passen miissen.

Fur den Rest reicht ein sich in etwa annahernder Wert.

Abweichung der Wertunterschiede innerhalb einer Grenze von max. 30% sind in vielen
Mischgebieten (z. B. in alten Ortskernen) oft nicht nur bei einzelnen Grundstiicken

§ 15 Absatz 3 iibernimmt ohne inhaltliche Anderung den bisherigen § 10
Absatz 3 ImmoWertV 2010, der durch Artikel 16 des Grundsteuer-
Reformgesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) eingefiigt worden
ist. Im Rahmen der Novellierung des Wertermittlungsrechts soll dieser
Bestandteil des nach auRerst langwierig erzielten Kompromisses zur
Grundsteuerreform nicht zur inhaltlichen Disposition gestellt werden. Die
Regelung soll allerdings praziser formuliert werden; auf den Begriff ,Mehrheit*
wird verzichtet. Mafligeblich ist, ob die Grundstlicke, flr die der
Bodenrichtwert gelten soll, grundsétzlich keine lagebedingten
Wertunterschiede zum Bodenrichtwertgrundstiick aufweisen, die mehr als
30% betragen.
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moglich. Deshalb Verzicht auf Nennung einer Ober- und Untergrenze in Verordnung,
sondern beibehalten der Formulierung wie bisher in Nr. 5 Abs. 1 S. 1 BRW-RL: ,(...)
nicht erheblich sind.”

Zwar ist ein anzustrebender Genauigkeitsrahmen von +/-30 % fir Bodenrichtwerte in
den festgesetzten Zonen zu begriRen, der LVS Bayern e.V. weist jedoch darauf hin,
dass dies in Innenstadtlagen, zumindest gréRerer Stadte nicht mdglich sein wird und
deshalb fiir solche Bereiche eine gréfRere Toleranz notwendig ist.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

§ 15, Abs. 1: ,[...] Die Bodenrichtwertzonen sind grundséatzlich so abzugrenzen, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der Grundstiicke und dem
Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30 Prozent betragen.”

Das ist grundsatzlich zu beflrworten. Es dlirfte aber im landwirtschaftlichen Bereich
kaum umsetzbar sein. Statistische AusreilRertests schlagen auch bei um
objektspezifische Merkmale und nach der allgemeinen Wertentwicklung bereinigten
Vergleichspreisen kaum an, wenn die Abweichung ,nur“ 30 % betragt.

E Schéffel. E-Mail 20.08.2020
Die Forderung nach Bodenrichtwertzonen, in denen der Bodenwert keines einzigen
Grundstiicks mehr als +/- 30 % vom Richtwert abweicht, lasst sich mit Sicherheit nicht
umsetzten. Dazu misste jedes einzelne Grundstiick von den Geschaftsstellen quasi
bewertet werden, was sie aber definitiv aus mehreren Griinden nicht leisten kénnen.
Die Forderung sollte auf eine Empfehlung zurtickgefahren werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland zu fordern, fihrt
erfahrungsgemaR zu synthetischen Werten, weil i.d.R. keine geeigneten und
zahlenmafig ausreichenden Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Aufgrund
einer sehr dynamischen oder aber auch zégerlichen stadtebaulichen Entwicklung sind
sie zudem bereits mit der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte wieder Giberholt. Ohne
kritische Wirdigung derartiger Bodenrichtwerte fiihrt ihre Anwendung regelmafig zu
falschen Ergebnissen; so auch bei Behorden, fir die die Anwendung verpflichtend ist.
Bodenrichtwerte flir Bauerwartungsland und Rohbauland sollten nur dann festgesetzt
werden missen, wenn das diesbezigliche 6rtliche Marktgeschehen durch eine
ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen dargestellt wird.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Neu: , ...nicht mehr als +/- 30% um den Bodenrichtwert ...“

Begriindung:

Die Formulierung der Schwankungsbreite von 30 % ist ungenau. Es sollte deutlich
werden, dass die Bodenrichtwerte um + und — 30 % schwanken kénnen und nicht um
+/-15 %

Abweichung der Wertunterschiede innerhalb einer Grenze von max. 30% sind in vielen
Mischgebieten (z. B. in alten Ortskernen) oft nicht nur bei einzelnen Grundstiicken
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moglich. Deshalb Verzicht auf Nennung einer Ober- und Untergrenze in Verordnung,
sondern beibehalten der Formulierung wie bisher in Nr. 5 Abs. 1 S. 1 BRW-RL:* nicht
erheblich sind".

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

die pauschale 30%-Grenze erscheint fir aktive Markte in guten Lagen mit
vergleichsweise hohen Bodenwerten als sehr hoch. Es sollte starker ausdifferenziert
werden.

DVW, E-Mail vom 21.08,2020

Die Bedeutung bzw. auch die Ermittlung der genannten lagebedingten
Wertunterschiede i. H. v. 30% ist nicht klar genug zum Ausdruck gebracht. Es sollte die
BezugsgroRe fir die Berechnung der 30%-Schranke genannt werden.

Gemeint ist ja, dass in einem Gebiet mit z. B. 100 Baugrundstiicken und einem
Bodenrichtwert von 100 Euro/m? der Bodenwert bei mehr als 50 Grundstlicken
zwischen 70 Euro/m? und 130 Euro/m? liegen darf. Liegen Grundstiicke in einer
bestimmten Lage z. B. Giber 130 Euro/m?, dann ist hier eine neue Zone zu bilden. Es
wird die folgende Ergéanzung vorgeschlagen:

»(1) Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Eine Bodenrichtwertzone
besteht aus einem raumlich zusammenhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen
sind grundséatzlich so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der
Mehrheit der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30
Prozent vom Bodenrichtwert betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick Gbereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner
Grundstiicke ergeben sind bei der Abgrenzung nicht zu bericksichtigen.*

Hier wurde sogar direkt eine Regelung aus dem Grundsteuer-Reformgesetz
herangezogen und in § 15 Abs. 1 ImmoWertV-E integriert: Demnach kénnen
lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der Grundstiicke und dem
Bodenrichtwertgrundstiick bis zu 30 Prozent betragen. Diese erhebliche Abweichung
wird nun zulasten des Steuerzahlers als hinzunehmende Abweichung festgelegt,
wahrend bisher ein nicht naher prozentual bestimmter ,nicht erheblicher”
Wertunterschied als noch tolerierbar gailt.

Es wird in der Praxis nicht mdéglich sein, tGberall Bodenrichtwertzonen so exakt
abzugrenzen, dass keine lagebedingten Wertunterschiede grofier 30 % existieren. Ich
schlage deshalb vor, zur Entlastung der GAA diese Vorgabe auf Bodenrichtwertzonen
mit einem Bodenwertniveau ab 50,- €/m? zu beschranken. Formulierungsvorschlag zu §
15 Abs. (1) Satz 2:

»Ab einem Bodenwertniveau von 50,- €/m? sind die Bodenrichtwertzonen grundsatzlich
so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der
Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30 Prozent betragen.*
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§ 15 Abs. 1 Satz 3 und § 16 Abs. | Satz I: Die Begriffe ,Mehrheit von Grundstiicken"
(maximal lagebedingter Wertunterschied bei der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen)
bezieht sich auf § 13. Das sind alle Grundstiicke einer Bodenrichtwertzone, die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordnet werden
kénnen.

Auch die Darstellung der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und
dessen durchschnittlicher Lagewert beziehen sich wegen der Definition der
Bodenrichtwertzone 13) auf alle Grundstiicke, die nach ihren Grundstliicksmerkmalen
dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordnet werden kénnen.

Die Prazisierung durch § 13 wird in den Bestimmungen der 15 Abs. 1 Satz 3 und 16
Abs. | Satz | erst auf den zweiten Blick deutlich.

Sie bedeutet, dass die Anwendbarkeit des Bodenrichtwerts auch im
Besteuerungsverfahren, auf das die Bildung der Bodenrichtwertzonen insbesondere
zielt, die Uberpriifung einer hinreichenden Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale
mit denen des Bodenrichtwertgrundstlicks erfordert. Zudem verwirren die Ausfliihrungen
in 15.(2).1 ImmoWertV-A.

Es sollte eine Erlauterung in ImmoWertV-A 15.(1) und 16.(1)1 erganzt werden, dass §
13 gemaR Begriindung die allgemeine Definition des Bodenrichtwerts prazisiert und
Legaldefinitionen der Begriffe Bodenrichtwertzone" und ,,Bodenrichtwertgrundstiick”
enthdlt., wonach die o0.g. Grundsatze gelten.

Auf den Begriff der Mehrheit wird hier und in den §§ 13 und 15 verzichtet.
Mafgeblich ist, ob die Grundstiicke, fur die der Bodenrichtwert gelten soll,
grundséatzlich keine lagebedingten Wertunterschiede zum
Bodenrichtwertgrundstiick aufweisen, die mehr als 30% betragen.

§ 15 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

In Satz 1 vor dem Wort Mehrheit das Wort ,jeweiligen® einfligen.

Begrindung:

Der Begriff ,Mehrheit von Grundstiicken® ist fiir sich deckungsgleich Uberlagernde
Bodenrichtwertzonen nicht geklart. Jede dieser Bodenrichtwertzonen hat eine eigene
»,Mehrheit von Grundstlicken“. Siehe Anregung zu Absatz 1

Auf den Begriff der Mehrheit wird im neuen § 15 Absatz 3 verzichtet, da sich
grundséatzlich jedes Grundstlck eindeutig einem Bodenrichtwertgrundstiick
zuordnen lassen muss (Ausnahme: § 15 Absatz 2).

§ 15 Absatz 3 neu

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Prof. Freise. E-Mail vom 18.08.2020

In Sonderfallen, in denen eine Mehrheit von Grundstiicken nur ber einen gréReren
raumlichen Bereich feststellbar ist, kdnnen hierfir eigene tberlappende
Bodenrichtwertzonen gebildet werden. Sie sind in Erganzungskarten zur
Bodenrichtwertkarte darzustellen.

Neben den sich deckungsgleich Uberlagernden Bodenrichtwertzone (§ 15
Absatz 3) wird kein Bedarf fiir Gberlappende Bodenrichtwertzonen gesehen,
zumal dies auch im Hinblick auf das Vernetzte Bodenrichtwertsystem
(VBORIS) Probleme aufwerfen kénnte.
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Hinweis: Durch die Einfligung verschiebt sich die Nummerierung der folgenden
Absatze.

Begriindung:

Es sollte ermdglicht werden, auch fir Grundstiicksarten, die nur Gber groRere Gebiete
eine Mehrheit bilden (z. B. singuldre Gewerbestandorte), Bodenrichtwerte zu ermitteln.
Zur Vermeidung von Darstellungsschwierigkeiten kdnnten hier Ergdnzungskarten zur
Bodenrichtwertkarte zugelassen werden.

§ 15 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Statt ,Flachen® wird ,Grundstiick® oder ein vergleichbarer Ansatz gewahit
Begrindung:

Die Nutzung des Begriffs Flachen ist ungewohnlich, wenn in der ImmoWertV von
Grundstiicken die Rede ist. Eine Einheitlichkeit sollte mdglich sein.

Dass in § 15 Abs. 3 von Flachen gesprochen wird, ist gleichfalls ungltcklich.

Wird in der Sache Gbernommen.

Neben den dort genannten Grundstiicksarten sollten auch Wohn- bzw.
Gewerbenutzung erwahnt werden, wenn diese untergeordnet sind. Z.B. der integrierte
Laden im Wohnhaus, Hausmeisterwohnungen etc.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend. Insbesondere in Mischgebieten und
urbanen Gebieten ist zudem eine untergeordnete Gewerbenutzung
verbreitet; auf die Moglichkeit geschossweiser Festsetzungen in urbanen
Gebieten (§ 6a Absatz 4 BauNVO) wird hingewiesen.

BIIS, E-Mail vom 21.08.202

Keine Anmerkung, wobei die Begriindung fir die Herausnahme von
Gemeinbedarfsflachen nicht Uberzeugt.

Die Begriindung wird angepasst.

§ 15 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

LVS B rn. E-Mail vom 15.08.202

Die Forderungen von Bodenrichtwertzonen fur Bauerwartungsland und fur Rohbauland
ist systemimmanent nicht erfullbar. Gerade diese beiden Qualitaten sind alternativios
individuell nach ihren wertpragenden Einzeleigenschaften zu bewerten, wahrend
Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte darstellen. Rohbauland kann sich
naturgemaf zudem in seiner Entwicklung so dynamisch entwickeln, dass ein dafiir

Die Pflicht zur flachendeckenden Ermittlung von Bodenrichtwerten ergibt sich
aus § 196 BauGB. § 15 Absatz 4 beschrankt sich in der gednderten Fassung
darauf, vorzugeben, was im Falle der Bildung von Bodenrichtwertzonen flr
Rohbauland und Bauerwartungsland zu beachten ist.
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festgesetzter Bodenrichtwert, der immer eine stichtagsbezogene Betrachtung ist,
bereits mit Veroffentlichung der Bodenrichtwerte verfallen sein kann.

Herr Schaar. E-Mail vom 16.08.2020

Diese Forderung wird von der Finanzverwaltung aufgestellt. Wertermittlungsfachleute
wissen, dass diese in der Praxis nicht zu erflllen ist, da es nur sehr wenige Verkaufe
dieser Qualitatsstufen gibt und jede verkaufte Flache hinsichtlich ihres detaillierten
Entwicklungszustands einer Einzelfallbeurteilung bedarf. Schon von daher ist die
Darstellung solcher Bodenrichtwertzonen nicht méglich. Qualitatsunterschiede im Grad
der Entwicklung sprich der Wartezeit und des Risikos dieser Entwicklung nicht mit
Umrechnungskoeffizienten dargestellt werden.

Abs. 4 ist akademisch, die bisherige Erfahrung hat gezeigt, dass nicht gentigend Daten
vorliegen, um eine solche Zonenbildung durchzufiihren. Dieser Absatz sollte daher
gestrichen werden.

Der Begriff Entwicklungsgrad ist semantisch unzutreffend und sollte eliminiert werden,
vgl. meine Anmerkungen zu Nr. 3.(2) der Anwendungshinweise.

Der Begriff ,Entwicklungsgrad® findet sich bereits in Nummer 5 Absatz 4
BRW-RL und sollte beibehalten werden. Er bezeichnet den zeitlichen
Fortschritt im Hinblick auf die Erlangung der Baureife, was In Nummer 3.(2)
ImmoWertA préazisiert werden kann.

§ 16 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Junge. E-Mail vom 04.09.202

Ersetze die Worte ,darf keine Grundstlicksmerkmale aufweisen” durch ,weist
grundséatzlich keine Grundstiicksmerkmale auf*.

Begrindung: Das Verbot von bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
geht zu weit. Es muss auch mit Annahmen gearbeitet werden kénnen. Der
beitragsrechtliche Zustand gehort z.B. dazu. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist
schlieBlich ein fiktives Grundstuick.

Als Ausnahme soll es auch mdglich sein, Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke zu ermitteln,
die dem offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau vorbehalten sind. Vgl. § 9
Absatz 2d Nr. 3 BauGB in der Fassung des Baulandmodernisierungsgesetz-Entwurfes.

Wird Gbernommen.

§ 16 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker. E-Mail vom 12.08.202

Da malgebliches Kriterium ein bestehender Werteinfluss der
Grundsttcksmerkmale ist, ist an der Verpflichtung zur Darstellung
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Im zweiten Satz sollten zur Entscharfung die Worte ,sind darzustellen® durch die Worte
,Sollen dargestellt werden®.

festzuhalten. Es wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgende Auflistung
lediglich ausdriickt, welche Grundstiicksmerkmale hier Bedeutung erlangen
kénnen, aber nicht missen.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

§ 16, Abs. 2, Ziffer 5:

Es bestehen i.d.R. signifikanten Preisunterschiede zwischen Griinland einerseits und
Ackerland andererseits Die Gutachterausschisse mégen grundsatzlich
Bodenrichtwerte fiir Griinland und daneben auch fiir Ackerland ermitteln. Mit
Bodenrichtwerten fir ,Landwirtschaft‘ kann ein Sachversténdiger wenig anfangen.

Bei der Art der Nutzung werden in Anlage 4 Nummer 1.6 verschieden Arten
der landwirtschaftlichen Nutzung beschrieben.

Herr Hintz. E-Mail 21.08.2020

Die Formulierung des Abs. (2) birgt die Gefahr, dass viele Gutachterausschiisse die
Bodenrichtwerte fiir Bauflachen (insbesondere Wohnbauflachen) veréffentlichen, ohne
das MaR der baulichen Nutzung und insbesondere die GrundstiicksgréRe zu definieren,
weil sie einen diesbezlglichen Werteinfluss nicht festgestellt haben oder einfach nicht
erwarten. Dies ist jedoch fiir die Bewertungspraxis extrem nachteilig. Denn auch bei
einem geringen Bodenwertniveau ist es wichtig zu wissen, fur welche lbliche
GrundstiicksgroRe der Bodenrichtwert gilt.

Beispiel:

Der Bodenrichtwert wurde mit rd. 30,- €/m? aus Kaufpreisen abgeleitet, wobei die
Baugrundstiicke eine durchschnittliche GrofRe von rd. 800 m? hatten. Zu bewerten ist
ein nicht teilbares Grundstiick mit 1.000 m? GrundstiicksgrofRe. Fehlt nun in der
Richtwertdefinition die tbliche Grundstlicksgrée von 800 m?, weil} bei der praktischen
Anwendung des BRW niemand mehr, fir welche Grofie die 30,- €/m? abgeleitet
wurden. In der Praxis ist in derartigen Fallen immer wieder zu beobachten, dass dann
eine vermeintlich tUbliche Baugrundstiicksgrofie von z.B. 500 m? mit dem BRW bewertet
und der angeblich ibergroRe Grundstiicksteil als ,Gartenland® mit einem deutlich
geringeren Bodenwert bewertet wird.

Dies kann nicht gewollt sein. Selbst wenn man der Auffassung ist, dass die
GrundstiicksgroRe keine entscheidende Rolle bei der Kaufpreisbildung gespielt hat,
muss definiert sein, wofiir der BRW gilt. Im Ubrigen wiirde eine Flachenanpassung des
BRW mittels Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten zu keiner wesentlichen
Verfalschung des Gesamtbodenwerts fiihren. Die fehlende Definition wiirde einen
erheblich groReren Schaden mit sich bringen. Ich rege deshalb an, Abs. (2) wie folgt zu
formulieren: ,(2) Von den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiicks sind mindestens der Entwicklungszustand und die Art der
Nutzung darzustellen. Weitere Grundsticksmerkmale sind darzustellen, wenn sie
wertbeeinflussend sind; ein Werteinfluss ist regelmaflig anzunehmen fiir:

1. das MalR der baulichen Nutzung (vorrangig in Gestalt der WGFZ),

Da der Werteinfluss der Grundstiicksmerkmale von den Grundstiicksarten
und vom jeweiligen Grundstiicksmarkt abhangig ist, erscheint es nicht
sachgerecht, bei den in § 16 Absatz 1 Satz 2 genannten

Grundstiicksmerkmalen von einem regelmafRigen Werteinfluss auszugehen.
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2. die Grundstiicksgrofie bzw. -tiefe,

3. die Bauweise bzw. Anbauart,

4. die Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl.
Bei baureifem Land gehort ...“

Die angeregte Vorgabe, grundsétzlich immer die v.g. Wertmerkmale anzunehmen und
anzugeben, korrespondiert auch wesentlich besser mit den MaRgaben zur
Bodenwertermittlung in § 40 Abs. 2. Denn nur fur hinreichend definierte
Bodenrichtwerte kann festgestellt werden, ob sie mit den Merkmalen des
Wertermittlungsobjekts hinreichend Gbereinstimmen und damit zur Bodenwertermittlung
geeignet sind.

sSprengnetter GmbH, E-Mail vomn 21.08.2020

Satze 1 und 2: In der Praxis sind neben dem Entwicklungszustand und der Art der
Nutzung auch weitere Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks so
wichtig, dass sie auch verpflichtend aufgenommen werden sollten.

Vorschlag: ,Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des
Bodenrichtwertobjekts sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
darzustellen. Weitere Grundstliicksmerkmale sind darzustellen, wenn sie
wertbeeinflussend sind; ein Werteinfluss ist regelmafRig anzunehmen fir 1. das Maf der
baulichen Nutzung, 2. die Bauweise oder Anbauart, 3. Die GrundstiicksgroRe bzw.
Grundstiicksform bzw. Grundstlickszuschnitt, 4. die Bodengiite als Acker- oder
Griinlandzahl.”

Herr Jun E-Mail vom 04.09.202
Ersetze das Wort ,Anbauart® durch ,Gebaudestellung zur Nachbarbebauung*.

Begrundung: Der Begriff ,Gebaudestellung® erscheint allgemein verstandlicher und wird
z.B. in Elementbeschreibungen von Kaufpreissammlungen verwendet.

Es soll an dem durch die BRW-Richtlinie eingefiihrten Begriff festgehalten
werden.

Eine zusatzliche Aufnahme der Ertragsmesszahl ware hier [bei § 16 Absatz 2 Nummer
5] zweckdienlich, wenn lokal Uberwiegend Verkaufe von Flachen mit gemischter
Qualitat (Acker- und Grunland) auftreten.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend.
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§ 16 Absatz 4

Anregung / Forderung Einschatzung BMI
BVS., E-Mail vom 20.08.2020 Bei den Vorbereitungen des Verordnungsgebungsverfahren hat sich gezeigt,
) ) . dass in den Landern Gberwiegend ein Bedarf fir die Schaffung einer
Streichen des Absatzes und aller weiteren Bezuge zur wGFZ Regelung zur WGFZ gesehen wird. Aus § 16 Absatz 4 Satz 1i. V. m. § 5
Begriindung: Absatz 1 Satz 2 ergibt sich, dass die WGFZ nur dann zugrunde zu legen ist,
wenn bei der Kaufpreisbemessung das Verhaltnis der Geschosse zur
Die Aufnahme der wGFZ ist Uberflissig und wird im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr Grundstiicksflaiche abweichend von der BauNVO bestimmt oder berechnet
nicht angewandt, obwohl seit Jahren diese Regelung besteht. In der Praxis hat sich wird. Die Handhabbarkeit wird durch eine standardisierte Berechnungsregel
gezeigt, dass die Ermittlung der wGFZ auf erhebliche Probleme st6ft, da die erleichtert. Auf die Begriindung zu § 5 Absatz 1 Satz 2 wird ergénzend
Interpretation der betroffenen Flachen sowie deren Recherche faktisch einem hingewiesen.

Gutachterausschuss nicht mdglich sind. In der Praxis haben sich deswegen mehre
Verfahren entwickelt, die der Beriicksichtigung gerecht werden sollen:

. Setzen eines ,w" vor der GFZ ohne jede weitere Uberlegung.

. Standardisierte Ermittlung der wertrelevanten Flachen durch Nutzung eines
einvernehmlich vereinbarten Korrekturfaktors,

. Versuch der Ermittlung durch Auenbesichtigung mit Schatzungen,

. Auswertung von Fragebdgen an Marktteilnehmer,

. Nutzung von Bauunterlagen der Bauaufsichtsbehérden.

Dem BVS ist kein Fall bekannt, bei dem es einen Unterschied zwischen GFZ und wGFZ
gibt, wenn es um Abhangigkeiten zum Kaufpreis geht. Die Daten sind identisch.

Marktteilnehmer nutzen die wGFZ nicht und bilden auch nicht Kaufpreise dariber. Die
wGFZ wird nicht bendtigt, um richtige Verkehrswerte zu ermitteln, die das Geschehen
des Grundstliicksmarktes bilden. Eine Genauigkeitssteigerung findet nicht statt.

BVS-LV Ni I hsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202

Die Einfiihrung der WGFZ ist wenig niitzlich gewesen und sollte riickgéngig gemacht
werden. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist dieser Wert unbekannt und spielt im
Marktgeschehen keine Rolle. Die Ermittlung ist unter der derzeitigen
Personalausstattung der Gutachterausschisse schlicht und ergreifend nicht mdglich.
Zuschlage fur nutzbare Rdume in Dach- und Kellerebenen sind als boG’s leichter und
im Grunde passender anzubringen.

BAK. E-Mail vom 21,08.2020

Die Aufnahme der wGFZ erscheint Giberfliissig und wird im geschaftlichen Verkehr nicht
angewandt, obwohl seit Jahren diese Regelung besteht. In der Praxis hat sich gezeigt,
dass die Ermittlung der wGFZ auf erhebliche Probleme stdf3t, da die Interpretation der
betroffenen Flachen sowie deren Recherche faktisch einem Gutachterausschuss nicht
moglich ist.




E Viebrok-Ho E-Mail 19.08.2020
Die Einfiihrung der wGFZ ist wenig nutzlich gewesen und sollte dringend riickgangig
gemacht werden. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist dieser Wert unbekannt und
spielt im Marktgeschehen keine Rolle. Die Ermittlung ist unter der derzeitigen
Personalausstattung der Gutachterausschuisse schlicht und ergreifend nicht méglich.
Zuschlage fiir nutzbare Raume in Dach- und Kellerebenen sind als boGs leichter und
im Grunde passender anzubringen.

Bei der Definition der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) sollte der
Pauschalansatz der Dachgeschossflachen durch die Gutachterausschisse erfolgen, da
regional unterschiedliche Bauarten und Dachformen vorherrschen.

Herr Fuchs, E-Mail vom 12.08,2020

Hier ist die Vorschrift enthalten, ein ausgebautes Dachgeschoss — unabhéangig von der
Wohnflache, die sich hier realisieren lasst — mit 75 % ihrer Grundflache der WGFZ
zuzurechnen. Diese GroRenordnung geht an der Realitat vorbei. Beim GroRteil der von
mir bewerteten Objekte hatte sich in der Vergangenheit lediglich eine Wohnflache
ermitteln lassen, die ca. 2/3 der Wohnflache des darunterliegenden Vollgeschosses
entspricht. Je nach Dachneigung, Haustiefe und Kniestockhéhe haben sich dabei auch
deutlich niedrigere Ausbauverhaltnisse (in Hohe von ca. 55 bis 60 %) ergeben. Ein
Ausbauverhaltnis in der in den Anwendungshinweisen enthaltenen GréRenordnung
I&sst sich meines Erachtens nur bei einer ausgesprochen hohen Dachneigung und
einem Kniestock mit einer Héhe von ca. 50 cm realisieren.

LVS Bayern. E-Mail vom 15.08.202

Die Vorschrift bei der Bodenrichtwertfestsetzung grundsatzlich Kellergeschosse nicht zu
berlicksichtigen ist in dieser rigiden Form als nicht marktkonform zu bezeichnen.
Wahrend diese Anweisung fur eine Wohnbebauung sinnvoll erscheint, ist bei einer
Gewerbenutzung zu unterscheiden. In allen gréReren GeschaftsstralRen der
GrofRstadte, insbesondere in FuBgangerzonen, werden bei Neubauten (und daflr
gelten Bodenrichtwerte) vorwiegend Geschaftshauser (Warenhauser) mit hochpreisigen
Untergeschosslagen erstellt und sind damit wertrelevant. Die Mieten in diesen UG-
Lagen sind mit einem Vielfachen der oberen Geschosse, die ab dem 3. oder 4. OG oft
nur als Buros oder Praxen genutzt werden kénnen so hoch, dass teilweise die
Haustechnik in die oberen Geschosse verlegt wird.

Ebenfalls nicht marktkonform ist ein Ansatz eines ausbaufahigen Dachgeschosses zu
75 % der darunter liegenden Vollgeschosse. Diese Vorgabe ist in zweifacher Hinsicht
als sinnwidrig abzulehnen:

Bei einem unbebauten Grundstiick ist der Ausbau abhangig von der zulassigen
Dachform und des Kniestocks, in seltenen Fallen ist damit ein derart hoher
Ausbaufaktor erreichbar, der jetzt generell angesetzt werden soll. Im Gegensatz zu
anderen Bundeslandern gilt in Bayern die 2/3 bzw. 66 % Grenze. Dementsprechend
sind tatsachlich niedrigere Ausbaureserven vorhanden bzw. genehmigungsfahig.

Zur pauschalen Anrechnung von Dachgeschossen: Ziel der Regelung ist die
Schaffung einer einheitlichen und leicht handhabbaren
Berechnungsvorschrift. Damit ist zwangslaufig verbunden, dass der
pauschalierte vom tatsachlichen Ausbaufaktor abweichen kann.

Zur Bertcksichtigung von Kellergeschossen:

Die WGFZ dient ebenso wie die GFZ der Beschreibung des Mal3es der
Nutzung. Die WGFZ ist dabei eine Modifikation der planungsrechtlichen GFZ.
Die GFZ bezeichnet das Verhaltnis der Vollgeschosse zur
Grundstiicksflache. Das Vollgeschoss wird in den Bundeslandern
unterschiedlich definiert (§ 20 Absatz 1 BauNVO). Bei der WGFZ soll u.a. die
Maoglichkeit gegeben werden, das zulassige Mal} der Nutzung unabhangig
von den teils nur in Nuancen abweichenden landesrechtlichen Regelungen
zum Vollgeschoss zu bestimmen. Alle Landesbauordnungen stimmen jedoch
darin Uberein, dass nur oberirdische Geschosse zu berticksichtigen sind.
Eine Ausweitung der WGFZ auf Kellergeschosse wie in der bisherigen
Nummer 6 Absatz 4 BRW-RL wirde diesen Umstand nivellieren.

Da die nutzbare Wohnflache regelmaRig tber 2/3 der Flache hinausgeht,
wird eine Anrechnung in Hohe von 75% bevorzugt.
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Sollte dagegen in besonderen Fallen bekannt sein, dass im Dachgeschoss, z. B.
aufgrund eines Mansarddaches, ein héherer Ausbaufaktor zu verwirklichen ist, macht
diese einschrankende Regelung ebenfalls keinen Sinn.

Sollten diese Vorschriften Rechtsverbindlichkeit fir die Gutachterausschisse erhalten,
sind die davon betroffenen Bodenrichtwerte jetzt schon als falsch anzusehen. Deshalb
sieht der LVS Bayern e.V. hier eine Offnungsklausel, die den lokalen Markt
berlicksichtigt, als absolut erforderlich an.

TU Dresden, E-Mail vom 20.08.2020

Vorschlag: ,Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische
Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die
Gelandeoberflache hinausragen.”

Der Wunsch einer einheitlichen Regelung fiir die Interpretation des Vollgeschosses ist
nachvollziehbar. Das gewahlte Mittel von 1,40 m fir die Deckenoberkante ist raumlich
nicht zwingend flachendeckend im Markt abgebildet (Flachland versus Hanglage).
Marktnaher ware eine Fokussierung auf die realisierbare Wohnflache/Nutzflache am
Markt.

E Schéffel. E-Mail 20,08.2020
Die WGFZ ist seit Jahrzehnten z.B. in den Stadten Regensburg und Miinchen die
wichtigste wertrelevante GroRe fir den Bodenwert von Wohnbaugrundstuicken,
gemischt genutzten Grundstiicken und mit Biiro-/Geschaftshausern
bebauten/bebaubaren Grundstiicken (Grundstiicke des héherwertigen Gewerbes), auf
die nicht verzichtet werden kann, handelt doch der Grundstiicksmarkt entsprechend.
Die Berechnung der wertrelevanten Dachgeschossflache ist dabei entsprechend der
tatsachlichen Nutzbarkeit vorzunehmen.

Pauschale Vorgaben fir den Ansatz von Dachgeschossen zu machen, ist nicht
sachgerecht: je nachdem, ob das Dachgeschoss tber einen Kniestock verfligt oder
nicht, ergeben sich u.U. sehr unterschiedliche wertrelevante Geschossflachen bis hin
zur vollen Flache des darunter liegenden Geschosses.

Fir die pauschale Anrechnung von Kellergeschossen gilt Vergleichbares.

Eine einheitliche Regelung fiir die Berechnung der WGFZ ist grundsatzlich zu bejahen,
jedoch nur, wenn die 0.g. Besonderheiten differenzierter und genauer dargestellt sind.

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW. E-Mail vom 20.08.202
Ergénzungsvorschlag zu § 16 (4), einzufligen als vorletzter Satz:

“Sind im Kellergeschoss Flachen zum dauerhaften Aufenthalt genehmigt oder aufgrund
einer Hanglage genehmigungsfahig, sind deren Grundflachen einschliellich ihren
umgebenden Wanden auf die GFZ anzurechnen.”

Bergriindung: Der Ansatz anteiliger Flachen im Keller ist zu starr.
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Wenn Aufenthaltsraume in Geschossen deren Deckenoberkante weniger als im Mittel
1,40 Meter iber die Gelandeoberflache hinausragen

genehmigungsfahig sind, bilden diese eine flr den
Bodenwert maRigebliche Ertragsflache

Dies betrifft vor allem Gebiete mit ausgepragten Hanglagen.

DVW. E-Mail vom 21.08,2020

Die Klarstellung des Begriffes ,Wertrelevante Geschossflachenzahl* und die
Ubernahme einer Berechnungsvorschrift in die Verordnung wird begriit. Nunmehr
besteht eine eindeutige Vorschrift zu Ableitung der WGFZ.

Fur die Erfassung der WGFZ in den Kaufpreissammlungen der
Gutachtachterausschiisse ware noch zu klaren, ob die Ermittlung der WGFZ nicht erst
durch Nacherhebung nach Fertigstellung der Gebaude, sondern bereits aus den
Angaben des Bebauungsplanes abgeleitet werden kénnen. Ggf. waren hier
Handreichungen sinnvoll, um eine einheitliche Erhebung der WGFZ zu férdern.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass z. B. die nicht Beruicksichtigung von
Kellergeschossen oder Tiefgaragen einen starken Einfluss auf die Ertrdge haben
kénnen, Insoweit wird angeregt eine ,Offnungsklausel* einzufiigen. Satz 1 kénnte damit
wie folgt lauten:

Ist hinsichtlich des Verhéltnisses der Flachen der Geschosse zur Grundstlicksflache
nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein vom stadtebaulich zuldssigen Mal abweichendes Maf
wertbeeinflussend, so sind zu dessen Ermittlung die Flachen aller oberirdischen
Geschosse nach den jeweiligen AuBenmafien mit Ausnahme von nicht
ertragsrelevanten Kellergeschossen und nicht ausbaufahigen Dachgeschossen zu
beriicksichtigen.

Herr Hintz. E-Mail vom 21.08.202

Zum Beispiel wird die ,WGFZ* im Verordnungstext ausfihrlich besprochen, aber ihre
Ermittlung wird erst in den Anwendungshinweisen definiert; die Definition gehért meines
Erachtens in den Verordnungstext bzw. in dessen Anhang (wie die NHK2010 und die
BWK-Einzelansatze).

Abs. (4) wird im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) eigentlich immer bendtigt. Es
ware sinnvoll, die Anweisungen zur Berechnung der WGFZ in den Anhang des
Verordnungstextes zu verlagern und dort mit den diesbeziglichen Inhalten der
ImmoWertA zusammenzufassen.

Die wesentlichen Grundsétze der Berechnung lassen sich auch dem Text
des § 16 Absatz 4 entnehmen.

Herr Prof. Freise. E-Mail vom 18.08.2020

Bei der Ermittlung des Verhaltnisses der Flachen der Geschosse zur Grundstucksflache
sind die Flachen aller zulassigen oberirdischen Geschosse nach den jeweiligen
AuRenmafien mit Ausnahme von Kellergeschossen und nicht ausbaufahigen
Dachgeschossen zu berlicksichtigen.” Auch A 16.(4).1 sollte insoweit angepasst
werden

Mit dem Verweis auf § 5 Absatz 1 wird die Gesamtheit der dort genannten
~Stadtebaurechtlichen Vorschriften“ in Bezug genommen. Dabei kann es sich
um Bebauungsplangebiete nach § 30 Absatz 1 BauGB, Gebiete nach § 34
BauGB oder Ubergeleitete Plane im Sinne des § 233 Absatz 3 BauGB
handeln. Dies wird durch eine Erganzung in Nummer 5.(1).2 ImmoWertA
klargestellt.
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Begrindung:

Satz 1 berUcksichtigt weder ibergeleitete B-Plane noch § 34 BauGB-Falle. Grundlage
des bewertungstechnischen Nutzungsmalfes sollte immer die realisierbare
Geschossflache unabhangig von der Rechtsgrundlage sein.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Hier sollte mit Blick auf Nr. 6 BRW-RILi prazisiert werden, dass eine Beriicksichtigung
bauplanungsrechtlich nichtzulassiger Flachen (WGFZ) nur unter der Voraussetzung
moglich ist, dass a) Art und Mal} der baulichen Nutzung aufRerhalb des
Bauplanungsrechts regelmaRig in der ndheren Umgebung vorkommt und b) es sich um
eine (wertrelevante!) wirtschaftliche Nutzung handelt.

§ 16 Absatz 4 Satz 1 wurde umformuliert. Damit soll deutlicher werden, dass
es bei der WGFZ nicht um die Beriicksichtigung bauplanungsrechtlich
unzulassige Flachen geht, sondern um eine von den planungsrechtlichen
Vorschriften abweichende Berechnungsvorschrift. Die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit bleibt davon unberihrt.

Satz 5: Bei der Ermittlung der WGFZ sollte in der ImmoWertV und/oder in den
ImmoWertA ein Bezug auf § 41 (Bildung von Teilflachen) erfolgen, da es sich bei der zu
dividierenden Grundstlcksflache um die marktibliche Grundstiicksflache handelt.
Grundsatzlich ware es auch sinnvoll, die Berechnungsanweisungen der WGFZ —
analog z.B. zur Berechnung der BGF — in den Anhang der ImmoWertV-E zu
verschieben.

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

Bei der Bodenrichtwertermittlung erscheint ein Hinweis auf die marktibliche
Grundstlicksgrofie nicht zielfihrend.

ZIA. E-Mail vom 21.08.202

Hier wird eine neue Flachendefinition entwickelt. Die Negierung der Flachen nach
Landesbauordnung tragt nicht dazu bei, einer bundesweiten Einheitlichkeit zu
entsprechen.

Eine Regelung zur WGFZ war bereits in Nummer 6 Absatz 4 BRW-RL
enthalten. Angesichts der bislang bestehenden Unterschiede in den
landesbauordnungsrechtlichen Vollgeschossdefinitionen steht die Regelung
einer bundesweiten Einheitlichkeit gerade nicht entgegen.

§ 16 Absatz 5

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

AA LK Niirnberger Land, E-Mail vom 30.07.202
Nr. 3: Nach hiesiger Auffassung sollten an dieser Stelle auch die Herstellungsbeitrage
fur die Wasserversorgung aufgefuhrt werden.

VVS Berlin und Brandenburg e.V, E-Mail vom 18.08.2020
Verstandnisfrage zu § 16 (5) ImmoWertV (neu) Beitrage fir die
Grundstuicksentwasserung

Absatz 5 wird deutlich kirzer formuliert. Die einzelnen Beitrage,
einschlieBlich der Herstellungsbeitrage fiir die Wasserversorgung, sollen
nunmehr in den Anwendungshinweisen genannt werden.
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§ 17

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Aufnahme einer Regelung mit Empfehlung zur Anderung des BauGB
Begriindung: Es fehlt ein Hinweis zur gleichen grenzenlosen Darstellung der
Bodenrichtwerte, zur kostenlosen Veroffentlichung und Einsichtnahme sowie zur
flachendeckenden Bereitstellung im Internet durch alle Gutachterausschisse.

Haus und Grund, E-Mail vom 21,08.2020

Eine fir den steuerzahlenden Immobilieneigentiimer nitzliche verbindlichere Regelung
zur Art des automatisierten Fihrens der Bodenrichtwerte (§ 17 ImmoWertV-E) wurde
hingegen unterlassen. Dies ist umso bedauerlicher, als nach wie vor zahlreiche
Gemeinden keine oder nur kostenpflichtige Auskiinfte zum aktuellen Bodenrichtwert —
zum Teil nur auf Antrag hin — erteilen und ein aktueller Bodenrichtwert vielfach nicht
online kostenfrei verflugbar ist.

Die Ermachtigungsgrundlage des § 199 Absatz 1 BauGB erstreckt sich nicht

auf die Verdffentlichung der Daten und auf Auskunftsanspriiche. Hierzu sind

nach § 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB die Landesregierungen ermachtigt. -

§§ 18-22

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

HLBS. E-Mail vom 18.08.202

Wenn Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und andere Faktoren von
Gutachterausschiissen veroffentlicht werden, dann misste auch immer das
entsprechende Modell mit verdffentlicht werden. Ansonsten sind die Daten nicht
nachvollziehbar und die blofe Anwendung widerspricht den Sorgfaltspflichten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen im Hinblick auf die notwendige
Wirdigung verwendeter Daten. Gerade hierfur ist Markttransparenz geboten.

Frau Viebrok-Hormann. E-Mail vom 19.08.202

An dieser Stelle ist noch hinzuzufligen, dass die Modellbeschreibungen und Ableitung
von Indexreihen, Liegenschaftszinsen, Sach- und Vergleichsfaktoren usw. in den
Grundstiicksmarktberichten nach wie vor durftig sind und haufig eine
Nachvollziehbarkeit nicht méglich ist. Die neue Verordnung sollte eine ausfihrliche und
umfassende Modell-Darstellung deutlich als Pflichtaufgabe festlegen. So sind bei
Vergleichsfaktoren Angaben zu Grundstlicksgrofte und —zustand, Art und Maf} der
baulichen Nutzung, Art und Zustand der baulichen Anlagen, Baujahr, Wohn-
/Nutzflache, Mietniveau usw. erforderlich, um die Faktoren sinnvoll verwenden zu
kénnen. Aulzerdem sind Lagefaktoren fiir das Bodenrichtwertniveau und dessen
Festsetzungen nétig.

Fuar die Ermittlung dieser Daten und zur Modellbeschreibung enthalt § 12
Absatz 5 Satz 3 i. V. m. Anlage 3 Vorgaben-Die Veréffentlichung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten und die Verdffentlichung der
Modellbeschreibung obliegt der Regelungskompetenz der Lander (§ 199
Absatz 2 Nummer 4 BauGB).
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BAK. E-Mail vom 21,08.2020

Regionalfaktoren sind hier nicht genannt, werden aber im Abschnitt Sachwertverfahren
als Option angeboten. Daher sollte im Abschnitt ,Daten fur die Wertermittlung" eine
Definition des Regionalfaktors eingefligt werden.

Da Regionalfaktoren nur ausnahmsweise angewendet werden sollen,
erscheint eine Verortung allein im Rahmen des Sachwertverfahrens
sachgerechter.

Herr Stieren, E-Mail vom 21.08.2020

Gemal § 9 Abs. 2 Satz 2 sind vorrangig die Daten, unter anderem, nach §§ 18 — 21,
des ortlichen GAA zu verwenden.

Wie aus der Begriindung zu entnehmen ist, werden die Texte entsprechend weitgehend
aus der bisherigen Verordnung Gbernommen.

Zwingende Ermittlungsanweisung fir die Gutachterausschisse besteht durch die
Novelle der ImmoWertV nicht. Entsprechend missten hier die Licken im § 193 Abs. 5
BauGB analog zu §§ 18 — 19 ImmoWertV geschlossen werden.

Eine Anderung des BauGB ist nicht Gegenstand dieses
Novellierungsvorhabens.

5. Harmonisierung der Vorschriften zu den fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten

Die §§ 18 — 22 sollten harmonisiert werden, indem jeweils im Absatz 1 der Zweck, in
Absatz 2 die Definition und in Absatz 3 die Berechnungsvorschriften dargestellt werden.
Dabei sind die Texte auch sprachlich aneinander anzugleichen.

Es ware auRerdem zu (iberlegen, die Regelungen zum marktiiblichen Erbbauzinssatz
(§ 50 Abs. 7) in den § 22 zu integrieren, da es sich dabei ebenfalls um ein fiir die
Wertermittlung erforderliches Datum handelt, das mit den Erbbaurechtsfaktoren und
Erbbaugrundstlicks-faktoren substanziell zusammenhangt.

Es erfolgt eine Angleichung der Formulierungen in den §§ 18 bis 22. Eine
Regelung zu den Erbbauzinsen im Zusammenhang mit den Rechten und
Belastungen wird fir ausreichend gehalten.

§18

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Aufgrund der mangelnden Datengrundlagen fiir bestimmte Segmente/Regionen
auerhalb von Bodenpreisen, ETW und EFH ist die Aufhebung des sachlich
beschrankenden §11 Abs.4 ImmoWertV 2010 ggf. problematisch.

Der Regelungsgehalt des bisherigen § 11 Absatz 4 ImmoWertV 2010, der
lediglich eine beispielhafte Aufzéhlung enthalt, ist in Nummer 18 ImmoWertA
Ubernommen worden.
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§ 18 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Aufnahme von Regelungen zum Modell der Indexreihe sowie zur Erstellung der
Indexreihen sowie Angaben zur Genauigkeit der Indexreihe.

Begrindung:

Es fehlt ein Hinweis zur Erstellung von Indexreihen und dem genutzten Datenmaterial.
So gibt es Bodenpreisindexreihen aus Kaufpreisen oder aus Bodenrichtwerten
abgeleitet, was ein deutlicher Unterschied ist. Zusatzlich werden die Kaufpriese
bereinigt oder umgerechnet, aber auch nicht. Die Methodik einer Indexreihe ist
anzugeben.

Indexreihen sind sehr oft Zeitreihen und kénnen mit unterschiedlichen Methoden
abgeleitet werden (arithmetische Mittelwerte, gewogene Mittelwerte gleitende
Mittelwerte, Ausreillertest, etc.). Zum Verstehen und sachgemafen Anwenden missen
diese Angaben jeweils mit der Indexreihe verdffentlicht werden.

BUS. E-Mail vom 21.08,2020

Es sollte sich um ,geeignete” Indexreihe handeln und die Datengrundlage der
Indexreihe sollte transparent gemacht werden.

Zur Modellbeschreibung enthalt der neue § 12 Absatz 5 Satz 3i. V. m.
Anlage 3 Vorgaben-Die Verdffentlichung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten und die Verdéffentlichung der Modellbeschreibung obliegt
jedoch der Regelungskompetenz der Lander (§ 199 Absatz 2 Nummer 4
BauGB).

Zur Eignung der Indexreihen vgl. § 9 Absatz 1.

H Hi E-Mail 21.08.2020
Zur Klarstellung des Gemeinten und in Analogie zu § 19 Abs. (1) rege ich folgende
Formulierung des Abs. (1) an:

,(1) Die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Immobilienmarkt soll durch Indexreihen erfasst werden.*

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
Es ware sinnvoll, die Indexreihen analog zu den Umrechnungskoeffizienten zu
beschreiben.
Vorschlag: ,Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sollen durch Indexreihen erfasst werden.*

Ersetze den Absatz durch folgenden Satz: ,Mit Indexreihen sollen Anderungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden.”
Begriindung: Sprachliche Angleichung an § 20 und § 21.

Es erfolgt eine Angleichung der Formulierungen in den §§ 18 bis 22.
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§ 18 Absatz 3

Anregung / Forderung Einschatzung BMI

-Mai Wird Gbernommen..
Zu § 18 Absatz 3 Satz 1:
Ersetze die Worte ,fir Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und
Nutzungsverhaltnissen” durch ,aus geeigneten Kaufpreisen fir Grundstiicke bestimmter
raumlicher und sachlicher Teilmarkte®.
Begrindung: Die vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnisse werden durch die
Verwendung geeigneter (i.S. § 12 Abs.3) Kaufpreise erreicht.

§ 18 Absatz 3 Satz 2 entféllt und wird mit gednderter Formulierung in die
Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020 ImmoWertA iibernommen.

Satz 2: Was ist damit gemeint? Was soll verglichen, was ggf. ,gedndert“ werden?
Bedeutet das vielleicht, dass Indexreihen aus anderen raumlichen Bereichen
herangezogen werden sollen? Das ware ok, doch nicht der Vergleich mit
vorangehenden Erhebungszeitrdumen. Aulierdem wiirden die ,Ergebnisse eines
Erhebungszeitraums® (was auch immer damit gemeint sein soll, Indexreihen werden
nicht erhoben, sondern berechnet) nicht durch solche Vergleiche ,geandert* werden
kénnen, denn es sind originare Daten.

TU Dresden, E-Mail vom 20,08.2020

Unklar + Vorschlag: ,Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeigneten
Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen anderer Bereiche und vorausgegangener
Erhebungszeitraume geéndert werden.” Hier wird die Mdglichkeit erdffnet,
beschlossene Indexreihen im Nachgang abandern zu kénnen. Eine Konkretisierung ist
dringend anzuraten: ,geeignete Falle*, ,andere Bereiche” sollten besser spezifiziert
werden (hinsichtlich einer Einschréankung der willkirlichen Manipulation von
Indexreihen). Die Anderung sollte nachvollziehbar begriindet werden.

Herr Junge, E-Mail vom 04.00.2020

Zu § 18 Absatz 3 Satz 2:

Ersetze in Satz 2 das Wort ,geeigneten” durch ,besonderen®.

Streiche in Satz 2 das Wort ,vorausgegangener®.

Begriindung: Die Anderung von Indexzahlen in Abweichung von den Ergebnissen der
Rohdaten ist kein Standardverfahren, sondern eine Hilfsldsung bei schlechter
Datenlage. Die Ausnahme soll sprachlich verdeutlicht werden.

Beim Verfahren der ,Glattung“ werden die Daten vorausgegangener und
nachgelagerter Erhebungszeitraume mit einbezogen. Diese Glattung muss
symmetrisch erfolgen, also den nachgelagerten Erhebungszeitraum genauso
berlicksichtigen wie den vorangehenden Erhebungszeitraum.




In Abs. (3) sollte ,Grundstiicke® durch ,Immobilien” ersetzt werden (s. einleitende
Anmerkungen).

Es wird auf die Einschatzung des BMI zur Bezeichnung der Verordnung
verwiesen (s. 0.).

§19

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Aufnahme von Regelungen zum Modell der Umrechnungskoeffizienten, zum
genutzten Datenmaterial (Stichprobe) und zur Genauigkeit der Koeffizienten.
Begrindung:

Es gilt der gleiche Hinweis wie zu § 18. Erganzt werden muss jede Verdffentlichung
auch mit einer Beschreibung des ausgewerteten Datenmaterials, um die Anwendung
in der taglichen Praxis entsprechend vorzunehmen.

Zur Modellbeschreibung enthalt § 12 Absatz 5 Satz 3i. V. m. Anlage 3
Vorgaben. Die Verdffentlichung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
und die Verdffentlichung der Modellbeschreibung obliegt jedoch der
Regelungskompetenz der Lander (§ 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB).

Verwechslungsgefahr von Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicks-Koeffizient und
Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicks-Faktor, zumal kiinftiger ,Koeffizient” friiher in
der Sache ,Faktor” war.

H Hi E-Mail 21.08.2020
Meines Erachtens passen sog. ,Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten®
nicht in diese Systematik. Hier sind Umrechnungskoeffizienten gemeint, die Werte
ansonsten gleichartiger Immobilien bei Abweichungen in einzelnen Wertmerkmalen
anpassen (z.B. die relativen Bodenwerte von ansonsten gleichartigen Grundstiicken
bezlglich der WGFZ bzw. der Grundstiicksflache oder m2-Preise der
Eigentumswohnungen bzw. Wohnungsmieten beziiglich der WohnungsgréRe). Die
sog. ,Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten® sind vielmehr
Vergleichsfaktoren, die deshalb in § 20 (Vergleichsfaktoren) gehéren.

Bezlglich der Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksvergleichsfaktoren muss
sichergestellt werden, dass hier nicht einfach das durchschnittliche Verhaltnis der
Erbbaurechtskaufpreise zu vergleichbaren Volleigentumen abgeleitet und
veroffentlicht wird. Diese Faktoren miissen nach den (blichen Wertmerkmalen von
Erbbaurechten (insbesondere nach der Restlaufzeit des Erbbaurechts, dem
Bodenwertniveau bzw. der Hohe der tatsachlichen Erbbauzinsen etc.) gestaffelt
ausgewertet werden, damit dieses Verfahren tatsachlich praxistauglich ist.
Anderenfalls handelt es sich lediglich um einen pauschalen Durchschnittswert, der
nicht zur Verkehrswertermittiung geeignet ist.

Erbbaurechts - und Erbbaugrundstiicksfaktoren und Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstlckskoeffizienten werden jeweils in eigenen Paragrafen
geregelt, auch um zu verdeutlichen, dass es sich nicht um typische
Vergleichsfaktoren bzw. Umrechnungskoeffizienten handelt (vgl. auch
Begrundung zu den §§ 22 und 23).
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Bei den Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten handelt es sich nicht um
Umrechnungskoeffizienten im eigentlichen Sinne, sondern eher um
Vergleichsfaktoren. Daher sollten diese umbenannt und in § 20 aufgenommen
werden.

Vorschlag: Absatze 2 und 3 sollten als Absatze 3 und 4 in § 20 (Vergleichsfaktoren)
Uberfiihrt werden und dementsprechend umbenannt werden.

Ich rege an, § 19 wie folgt zu formulieren:

»(1) Wertunterschiede, die sich aus Abweichungen einzelner Wertmerkmale
ansonsten gleichartiger Immobilien ergeben, sollen durch Umrechnungskoeffizienten
erfasst werden. Dies gilt insbesondere fiir das unterschiedliche Mal} der baulichen
Nutzung von Grundstiicken und fiir abweichende GrundstiicksgrofRen bzw. —tiefen.
(2) Umrechnungskoeffizienten werden auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl
geeigneter Kaufpreise abgeleitet. Geeignet sind Kaufpreise, wenn sie sich im
Wesentlichen nur in dem Wertmerkmal unterscheiden, fiir das die
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden oder wenn abweichende Wertmerkmale
bzw. Wertverhaltnisse zuvor durch entsprechende Anpassungen bzw. Indexierungen
eliminiert werden kénnen.*

Die bisherigen Abs. (2) und (3) sollten in § 20 (Vergleichsfaktoren) verschoben und
dementsprechend dort in ,-Vergleichsfaktoren“ umbenannt werden.

Ersetze den Absatz durch folgenden:

Absatz 1: ,Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des Wertes eines
Grundstticks mit einer bestimmten Merkmalsauspragung zu dem Wert eines
Grundstiicks mit einer bestimmten Bezugsauspragung des Merkmals
(Normgrundsttick) an.

Umrechnungskoeffizienten fiir das Erbbaurecht (Erbbaurechtskoeffizienten) geben
das Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum vorlaufigen
Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 an. Umrechnungskoeffizienten fiir
das Erbbaugrundstiick (Erbbaugrundstiickskoeffizienten) geben das Verhaltnis des
vorlaufigen Vergleichswerts des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks zum
vorlaufigen Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks an.*

Begriindung: Die §§ 18 — 22 sollten harmonisiert werden, indem jeweils im Absatz 1
der Zweck, in Absatz 2 die Definition und in Absatz 3 die Berechnungsvorschriften
dargestellt werden, soweit nicht § 12 bereits ausreichende Vorgaben enthalt. Dabei
sind die Texte auch sprachlich aneinander anzugleichen. Bisher fehlt es an einer
Definition der Umrechnungskoeffizienten.

Absatz 3: Ersetze den Absatz durch folgenden:
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

,Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen bestimmter
raumlicher und sachlicher Teilméarkte ermittelt.”

Begriindung: Die Ermittlungsvorschrift kann durch die in Absatz 2 enthaltenen
Definitionen und den Verweis auf die geeigneten Kauffélle im Sinne des § 12 Abs. 3
kurz gehalten werden. Die Bereinigung um den Werteinfluss der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ist bereits in § 12 Abs. 3 implizit enthalten

Eine Vorschrift zu Umrechnungskoeffizienten fiir Erbbaurechte und
Erbbaurechtsgrundstiicke sollte nicht in dieser verpflichtenden Weise ausgefihrt
werden. In der Regel sind erfahrungsgemal fur diese Marktsegmente individuelle
Wertableitungen notwendig und alternativios. In weiten Bereichen finden wegen der
bekannten Niedrigzinspolitik und entsprechend giinstigen Krediten kaum mehr
Erbbaurechtsbestellungen statt, so dass die ortlichen Gutachterausschisse hier auch
keine Umrechnungskoeffizienten anleiten kénnen.

Aus Sicht des LVS Bayern e.V. sollte diese Vorschrift in Ganze als Mdglichkeit
(,KannVorschrift') formuliert werden.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020
Aufnahme von Regelungen zum Modell der Erbbaurechtskoeffizienten und - faktoren,
zum genutzten Datenmaterial (Stichprobe) und zur Genauigkeit der Koeffizienten.

Begrindung:

Die theoretische Ableitung von Erbbaurechtskoeffizienten und -faktoren sollte in der
Praxis nachgewiesen werden. Dabei sind die genutzten Modelle detailliert wie auch
die Stichprobe einschlieRlich der Zeitvariablen darzustellen. Die Datenquellen sind
konkret anzugeben. Nur so kann der Vielfalt der Gestaltung von
Erbbaurechtsvertragen Rechnung getragen werden. Der BVS bezweifelt, dass alle
erforderlichen Einflussfaktoren erfasst werden kénnen, da der Aufwand zur Ermittlung
sehr aufwandig ist. Die Darstellung der Erbbaurechtsvertrage in der
Kaufpreissammlung ist dann ebenfalls in diesem Umfang sicherzustellen.

Wegen der geringen Anzahl von Erbbaurechtskauffallen einschlieRlich der
Erbbaurechtsgrundstiicke sind marktbezogene Auswertungen ohne zahlreiche
Annahmen treffen zu miissen nahezu unmadglich. Zu beachten ist auch die
Rechtsprechung, die Erbbaurechtsvertrdge von einem Erbbaurechtsgeber in vielen
Fallen fur Vergleiche und Faktoren ausgeschlossen hat.

BlIS, E-Mail vom 21.08,2020

Absatz 1: Die GrundstlicksgroRe ist hier nur bei selbstgenutzten Grundstiicken
(Einfamilienhausbebauung relevant. Nur hier gibt es eine Wertdegression abhangig
von der GrundstiicksgroRe. Bei vorrangig im Ertragswert zu bewertenden
Grundstiicken verhalt es sich oft genau andersherum. Exemplarisch seien
Logistikgrundstiicke genannt, deren GréRRe ein Mindestmal zur funktionalen Nutzung

§ 19 regelt inhaltlich unverandert gegenuber § 12 ImmoWertV 2010, dass
Umrechnungskoeffizienten der Beriicksichtigung von Wertunterschieden
dienen, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstliicksmerkmale,

insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der

Grundstiicksgrofie und -tiefe sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben. Wenn
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Einschatzung BMI

bedarf. Ahnlich verhalt es sich aber auch bei Grundstiicken mit wohnwirtschaftlichem
Nutzungszweck. hier ist die Bebauung mit einem wirtschaftlichen
Geschosswohnungsbau auch abhangig von einer MindestgrundstiicksgroRe und es
ist kein Wertabschlag fiir groRere Grundstiicke erkennbar.

solche Abweichungen zu keinen Wertunterschieden fuhren, ist eine Ermittlung
von und eine Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten nicht erforderlich.

§ 20

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS. E-Mail vomn 20,08,2020

Aufnahme von Regelungen zum Modell der Vergleichsfaktoren, zum genutzten
Datenmaterial (Stichprobe) und zur Genauigkeit der Faktoren.

Begrindung:

Es gilt sinngemal das gleiche wie bei den anderen Koeffizienten und Faktoren.

Zur Modellbeschreibung enthalt § 12 Absatz 5 Satz 3 i. V. m. Anlage 3
Vorgaben Die Veroffentlichung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten und die Veroffentlichung der Modellbeschreibung obliegt jedoch der
Regelungskompetenz der Lander (§ 199 Absatz 2 Nummer 4 BauGB).

Vorschlag: Vergleichsfaktoren: Der Hinweis auf die Nutzung statistischer Verfahren
sollte erfolgen

Zur Heranziehung geeigneter statistischer Verfahren soll nunmehrin § 12
Absatz 5 Satz 1 eine Regelung aufgenommen werden.

H Hi E-Mail 21.08.2020
In Abs. (1) sollte ,bebaute Grundstlicke” durch ,Immobilien® ersetzt werden, da
Vergleichsfaktoren regelmafig z.B. auch fir Eigentumswohnungen abgeleitet und
veroffentlicht werden.

Es wird auf die Einschatzung des BMI zur Bezeichnung der Verordnung
verwiesen (s. 0.).

Die Einschatzung, nach welchen Wertmerkmalen die Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstilicksfaktoren variieren, bleibt der Einschatzung des
Gutachterausschusses vorbehalten. Eine starre Regelung ist in dieser
Beziehung nicht férderlich.

Der Paragraf sollte mit der Definition des Vergleichsfaktors beginnen. Erst danach
sollten die Anwendungsfalle dargestellt werden.

Herr Junge. E-Mail vom 04.
Zu § 20 Absatz 1 Satz 1:
Ersetze Satz 1 durch folgenden Satz: ,Mit Vergleichsfaktoren sollen die allgemeinen
Wert-verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt insbesondere von bebauten
Grundstiicken erfasst werden.”

Begriundung: Sprachliche Angleichung an § 21.

Zu § 20 Absatz 1 Satz 2:

Streiche die Worte ,die um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale zu bereinigen sind“ und bilde aus dem Ubrigen Satz den neuen
Absatz 3.

Zu § 20 Absatz 2:

.202

§ 20 wurde uberarbeitet. In Anlehnung an die ImmoWertV 2010 soll es
jedoch dabeibleiben, dass zunachst der Zweck der jeweiligen Daten erlautert
wird. Im Anschluss soll (wie auch bei den §§ 18 und 19 sowie §§ 21 bis 23)
die Definition erfolgen sowie die Ermittlung dargestellt werden.
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Erganze den Absatz um folgende Satze 2 und 3: ,Ertragsfaktoren sind auf den
marktublich erzielbaren Ertrag bezogen. Gebaudefaktoren sind auf einen Quadratmeter
der Gebaudeflache oder Kubikmeter des Gebaudevolumens bezogen.*

Zu § 20 Absatz 3 (neu):

Bilde aus § 20 Absatz 1 Satz 2 folgenden Absatz 3:

.Die Vergleichsfaktoren werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren), Gebaudeflachen bzw. Gebaudevolumina (Gebaudefaktoren) oder
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.”

Begriindung: Die Bereinigung um den Werteinfluss der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale ist bereits in § 12 Abs. 3 implizit enthalten. Die Gliederung des
Paragrafen entspricht der des § 18: (1) Zweck, (2) Definition, (3)
Berechnungsvorschrift.d“ und bilde aus dem Ubrigen Satz den neuen Absatz 3.

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

Die Absatze sollten getauscht werden, damit zunachst die Definition erfolgt und danach
die Ermittlung beschrieben wird. In Nr. 2 muss es heilen ,der diesen Kaufpreisen ...
Ertrage”“.

Musste hier nicht auch eine Formulierung aufgenommen werden, die Regelungen zur
Darbietung von Korrekturparametern bei abweichenden Objekteigenschaften enthalt?
Ohne diese ware Vergleichsfaktoren, wie die IRW unbrauchbar.

Zudem sollen die Absatze 2 und 3 aus § 19 als Absatze 3 und 4 aufgenommen sowie
sprachlich angepasst (Erbbaurechtsfaktor und Erbbaugrundstiicksfaktor) werden.
Vorschlag: Absatz 1 wird Absatz 2 und Absatz 2 wird Absatz 1. ,(3) Die
Vergleichsfaktoren fur das Erbbaurecht (Erbbaurechtsfaktoren) .... (4) Die
Vergleichsfaktoren fur das Erbbaugrundstiick (Erbbaugrundstiicksfaktoren) ....*

BIIS. E-Mail vom 21.08.202
*Es sollte in Absaatz 1 Nr. 1 erganzt werden ,geeigneter Kaufpreise in ausreichender
Anzahl...“, um dem Anspruch an den Marktvergleich gerecht zu werden.

Diese Anforderung ergibt sich bereits aus § 12 Absatz 1,.

§ 21

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BlIS. E-Mail vom 21.08.202
Absatz 1: Es ist methodisch fragwirdig, ob mit aus Kaufpreisen abgeleiteten
Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse erfasst werden.

§ 21 Absatz 1 entspricht inhaltlich dem bisherigen § 14.

Absatz 2 Nr. 2: Hier sollte aus Sicht des LVS Bayern e.V. eingefiigt werden:

Die Erganzung wird mit Blick auf die Definitionen von Reinertrag und
Rohertrag in § 31 nicht flir erforderlich gehalten.
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2. die diesen Grundstiicken entsprechenden marktiiblichen und nachhaltig erzielbaren
Reinertrage

BVS. E-Mail vom 20,08.2020

Streichung von Absatz 2 Satz 2 und 3

Begriindung:

Die Einschrankung auf ,gleichartige Grundstuicke" ist nicht hilfreich. Sehr viele
Gutachterausschusse ermitteln Liegenschaftszinssatze auch fir nicht gleichartige
Grundstiicke, wenn diese Differenzen im Rahmen einer mathematisch-statistischen
Untersuchung ermittelt und dargestellt werden. Eine Definition von ,gleichartig“ gibt es
nicht, so dass diese Regelung ohne inhaltliche Aussagekraft ist.

Es fehlt jeder Bezug zum gewdhnlichen Geschéaftsverkehr. So ist es bei einigen
Gutachterausschissen ublich, bei Liegenschaftszinssatzen fiir Einfamilienhduser nur
theoretische Ertrage anzusetzen, da es an echten Kauffallen fehlt. So abgeleitete
Zinssatze sind nicht marktkonform.

Mit Blick auf die allgemeine Regelung in § 12 Absatz 3 kann auf die
Wendung ,von fiir die Nutzungsart typischen gleichartig bebauten und
genutzten Grundstucken® verzichtet werden. Auf Satz 3 wird verzichtet, da
implizit bereits in § 12 Absatz 3 enthalten.

ZIA, E-Mail vom 21.08.2020
Fir einen erheblichen Anteil von Wirtschaftsimmobilien werden keine
Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren abgeleitet.

Mit den Reglungen in Abschnitt 3 ist keine Verpflichtung zur Ableitung der
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten verbunden. Ob und fir
welchen Grundstiicksmarkt bzw. Grundstuicksteilmarkt derartige Daten
abgeleitet werden, hangt vor allem von den Gegebenheiten des 6rtlichen
Grundstlicksmarkts und der vorhandenen Kaufpreise ab und bleibt der
Einschatzung der ortlich zustédndigen Gutachterausschisse vorbehalten. Auf
den Uberarbeiteten § 9 Absatz 3 wird erganzend hingewiesen.

Erganze den Absatz 3 um folgenden Satz 2: ,Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis
des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an.”
Begriundung: Ergénzung um eine Definition des Sachwertfaktors.

Wird Gbernommen.

Bilde aus den bisherigen Absatz 2 Satz 2 und dem bisherigen Absatz 3 folgenden
neuer Absatz: ,Die Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage ermittelt. Als Bewirtschaftungskosten sind die
Modellkosten der Anlage 5 zu verwenden.

Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerte
ermittelt. Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind die
Kostenkennwerte der Anlage 6 zu verwenden.*

Begriindung: Sprachliche Angleichung. Die Bereinigung um den Werteinfluss der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ist bereits in § 12 Abs. 3 bzw. im
neuen § 9 Abs. 3 implizit enthalten. Ebenso ist die hinreichende Ubereinstimmung
hinsichtlich der Nutzungs- und Gebaudeart bereits enthalten. Eine von § 12 Abs. 3 bzw.
§ 9 Abs. 3 abweichende Definition ,geeigneter” Kauffalle ist zu vermeiden. Die
Modellparameter der Anlagen 5 und 6 sind bereits fir die Ermittlung der

Das Anliegen wird durch eine Erganzung der §§ 32 und 36 aufgegriffen.
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Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren verbindlich festzuschreiben. Bei der
Anwendung in der Verkehrswertermittlung sind dann jeweils die Modellparameter zu
verwenden, die auch bei der Ermittlung dieser Daten verwendet wurden. Die
Gliederung des Paragrafen entspricht der des § 18: (1) Zweck, (2) Definition, (3)
Berechnungsvorschrift.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von Absatz 3 Satz 2

Begriindung:

Die Berlicksichtigung der boGs kann von den Gutachterausschiissen nicht modellhaft
sichergestellt werden, da weder eine eingehende Besichtigung noch eine einheitliche
Bewertung der Ansatze und Zustéande moglich ist.

Auf Absatz 3 Satz 2 wird verzichtet.

§ 22

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Lind E-Mail 19.07.20
Formulierungsvorschlag: Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter
Werte von Erbbaurechten (Erbbaurechtsfaktoren) oder Erbbaugrundstiicken
(Erbbaugrundstiicksfaktoren) werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von
Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken und der ihnen entsprechenden jeweiligen
vorlaufigen finanzmathematischen Werten ermittelt. Geeignet im Sinne des Satzes 1
sind Kaufpreise von typischen Erbbaurechten oder typischen Erbbaugrundstiicken mit
(fur die Beleihung) ausreichender Restlaufzeit. Dabei sind die Kaufpreise um den
Werteinfluss vorliegender weiterer besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zu bereinigen; bei Erbbaurechten auch fiir den Erbbauzins.

Begrindung:

Es gibt Ableitungen fiir Erbbaurechtsfaktoren, die Erbbaurechte mit einer Restlaufzeit
von 10 Jahren einbeziehen. Das ist nicht sachgerecht. Das ErbbauRG aber auch jede
Beleihungsvorschrift sieht die Tilgung der Grundschulden bis 10 Jahre vor Zeitablauf
des Erbbaurechts vor. Damit werden Erbbaurechte oft schon 30 Jahre vor Zeitablauf
schwer verkauflich. Diese Verkaufe dirfen nicht in die Ermittlung der Faktoren
einflieRen.

Bei Erbbaurechten gehort der Erbbauzins zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale und darf nicht in den Erbbaurechtsfaktor einflie3en.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Erbbaurechts ist der Umstand zu
beriicksichtigen, dass sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr die Belastung
des Erbbaurechts durch die Zahlung eines Erbbauzinses in der Regel
wertmindernd auf den Wert eines Erbbaurechts auswirkt. Werterh6hend wird
dagegen auf dem Grundstiicksmarkt gerade bei alteren Erbbaurechten der
Umstand bertiicksichtigt, dass der tatsachlich zu zahlende Erbbauzins in
vielen Fallen deutlich unter dem Erbbauzins liegt der bei Neuabschluss des
Erbbaurechts zu zahlen ware. Dem steht nicht entgegen, dass sich
Ermittlung des Werts eines Erbbaurechts fiir Zwecke der
Zwangsversteigerung eine separate Ausweisung und Bericksichtigung des
Erbbauzinses erfolgt. Die mit dem Formulierungsvorschlag verbundene
Modellanderung soll deshalb nicht ibernommen werden.

Dariber hinaus bleibt es der sachverstandigen Einschatzung der
Gutachterausschisse vorbehalten, welche Kaufpreise in die Ermittlung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten einflieRen.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Streichung der Regelung oder Erganzung zum Umgang mit vertraglichen
Unterschieden einschlieBlich der Angabe der Daten der Stichprobe und der Genauigkeit
der einzelnen Faktoren.

Begrindung:

Die Regelung ubernimmt in ausfihrlicherer Form den bisherigen § 14 Absatz
2 Nummer 2 ImmoWertV 2010. Auf § 12 Absatz 5 Satz 3i. V. m. Anlage 3
wird hingewiesen.

Fir die einheitliche Ableitung von Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiickskoeffizienten wird auf die Regelungen in den §§ 22 und
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Die erforderliche Auswertung von Erbbaurechtsvertragen ist fur die
Gutachterausschiisse sehr umfangreich und nur selten in der fur eine
Verkehrswertermittlung erforderlichen Tiefe zu realisieren. Die sehr groRe Vielfalt bei
der Vertragsgestaltung sowie die unterschiedlichen Gestaltungen und deren
Einflussgrofien erfordert eine erhebliche Anzahl von Erbbaurechtsvertragen gleicher
Art. Da Erbbaurechtsvertréage einheitlicher Art, die von wenigen
Grundsttickseigentimern fir Siedlungen oder bestimmte Konstellationen (Kirchen)
zahlreich abgeschlossen werden, nicht geeignet sind (Rechtsprechung!) fallt auch ein
grof3er Teilmarkt aus den Vergleichen heraus.

Diese Regelung verzichtet auf Untererbbaurechte, Teilerbbaurechte oder
Eigenerbbaurechte, Erstverkaufe oder Wiederverkaufe, Verlangerungen der Vertrage
etc., was nicht sinnvoll ist.

23 in Verbindung mit den Regelungen in den §§ 48 bis 52 verwiesen. Auch
hier gilt die allgemeingiiltige Regel, dass vom Ublichen erheblich
abweichende Grundstiicksmerkmale wozu auch vertragliche Vereinbarungen
gehdren kdnnen, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen sind.

Bei den ,Erbbaurechtsfaktoren® und ,Erbbaugrundstiicksfaktoren® handelt es sich nicht
um Vergleichsfaktoren, sondern um Marktanpassungsfaktoren, daher sollten diese
umbenannt werden in ,Erbbaurechts-Marktanpassungsfaktoren* und
~Erbbaugrundstiicks-Marktanpassungsfaktoren®.

Vorschlag: Anderung der Bezeichnung ,Erbbaurechtsfaktoren => Erbbaurechts-
Marktanpassungsfaktoren® sowie ,Erbbaugrundstiicksfaktoren® =>  Erbbaugrundstiicks-
Marktanpassungsfaktoren®

An der bisherigen Bezeichnung soll festgehalten werden. Die ,normale”
Marktanpassung ist bereits im Wert des fiktiven Volleigentums bzw. im
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks berlicksichtigt (siehe auch
Begriindung zu den § 22).

Zu § 22 Absatz 1 (neu):

Erganze folgenden Absatz 1: ,Mit Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sollen
die finanzmathematisch errechneten Werte von Erbbaurechten und
Erbbaugrundstiicken an den Grundstiicksmarkt angepasst werden.®

Zu § 22 Absatz 2 (neu):

Erganze folgenden Absatz 2: ,Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhaltnis des
vorlaufigen marktangepassten Werts zum vorlaufigen finanzmathematischen Wert des
Erbbaurechts an. Erbbaugrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Werts zum vorlaufigen finanzmathematischen Wert des mit einem
Erbbaurecht belasteten Grundstulicks an.*

Zu § 22 Absatz 3:

Bilde aus dem bisherigen § 22 folgenden Absatz 3: ,Die Erbbaurechtsfaktoren und
Erbbaugrundstiicksfaktoren werden nach den Grundsatzen des finanzmathematischen
Verfahrens auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und ihnen entsprechenden
finanzmathematischen Werte ermittelt.”

Begriindung: Sprachliche Angleichung. Die Bereinigung um den Werteinfluss der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ist bereits in § 12 Abs. 3 implizit
enthalten. Ebenso ist die hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der Nutzungs- und
Gebaudeart in § 12 Abs. 3 bereits enthalten. Eine von § 12 Abs. 3 abweichende
Definition ,geeigneter” Kauffalle ist zu vermeiden. Die Gliederung des Paragrafen
entspricht der des § 18: (1) Zweck, (2) Definition, (3) Berechnungsvorschrift.

Wird im Wesentlichen in der Sache ibernommen.
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§ 23

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird in
den § 23 Abs. 2, § 26 Abs. 2, § 35 Abs. 2 dreimal benannt. Zur Vermeidung von
Wiederholungen kénnte eine allgemeine Formulierung in § 6 Abs. 2 erganzt werden. §
50 Abs. 2, § 52 Abs. 2, Regelung zu BoG, siehe oben

BAK. E-Mail vom 21.,08.2020

Die Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird in
den § 23 Abs. 2, § 26 Abs. 2, § 35 Abs. 2 dreimal benannt. Zur Vermeidung von
Wiederholungen kénnte eine allgemeine Formulierung in § 6 Abs. 2 erganzt werden.

Zur Darstellung der einzelnen Verfahren wird es fiir verstandlicher gehalten,
wenn dort jeweils eindeutig der Priifungsstandort der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale genannt wird. Die
Einzelregelungen stellen sich insoweit als Konkretisierung des neuen § 8
Absatz 3 Satz 4 dar.

Absatze 2 und 4: Die Reihenfolge der Absatze sollte an die Reihenfolge im
Wertermittlungsverfahren angepasst werden, wonach zunachst der vorlaufige
Vergleichswert (aktuell Absatz 4), dann der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert
(Absatz 3) und schlieBlich der Vergleichswert (aktuell Absatz 2) ermittelt wird. Im
aktuellen Absatz 2 sollte zudem ein ,ggf.“ eingefiigt werden.

Vorschlag: Abs. 2 wird Abs. 4. Zudem wird ein ggf. eingeflgt (,Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und einer ggf.
erforderlichen Bertlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.“ Abs. 4 wird Abs. 2.

Wird Gbernommen.

BVS. E-Mail vomn 20,08,2020

Absatz 1 Streichung des Bezugs auf objektspezifische Vergleichsfaktoren
Begrindung:

Nach dieser Formulierung haben Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert zu fiihren oder
es muss eindeutig erkennbar sein, welche Einflisse nicht durch den Vergleichsfaktor
beriicksichtigt sind. Solche Vergleichsfaktoren gibt es bisher nicht. Um dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr gerecht zu werden, miissten sie in kurzen Abstanden
ermittelt werden und regelmaRig auf den gleichen Einflissen beruhen. Das dazu
erforderliche Datenmaterial konnen Gutachterausschusse nicht recherchieren bzw. nur
mit sehr groflem Aufwand darstellen. Der Versuch der Finanzbehdérden in Deutschland,
solche Vergleichsfaktoren fir die steuerliche Bewertung zu erhalten und dass als
Verkehrswertermittlung nach dem BauGB zu bezeichnen sowie durch die
Gutachterausschusse beglaubigt zu erhalten, ist fur die ImmoWertV und den Aufgaben
des BauGB nicht erfullbar. Dafiir gibt es zahlreiche Beispiele, die gerne benannt
werden kdnnen. Es ist nicht Aufgabe der ImmoWertV die steuerliche Bewertung zu
unterstiitzen oder zu kopieren.

Mit dem objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor (bislang:
objektspezifischer Vergleichsfaktor) soll gerade sichergestellt werden, dass
der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor nicht unbesehen bei der
Wertermittlung angewendet wird. Zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor
auf seine Eignung nach § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 anzupassen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Absatz 1 Satz 2: Die Verwendung des Plurals bei ,objektspezifischen
Vergleichsfaktoren” und ,geeigneten Bodenrichtwerten® ist missverstandlich. Von
beiden GroRen werden im einzelnen Bewertungsfall, von dem hier die Rede ist, jeweils
nur eine kumulativ verwendet werden (ein Vergleichsfaktor, ein Bodenrichtwert). Die
beiden Begriffe sollten im Singular verwendet werden. Wiirde man ,neben® nur einem
vorhandenen Vergleichspreis mehrere Vergleichsfaktoren oder Bodenrichtwerte
hinzuziehen, und das Mittel bilden, kann der Vergleichspreis vollig unbedeutend
werden; diese Entwertung der Vergleichspreise gegeniber den Vergleichsfaktoren und
Bodenrichtwerten ist nicht sachgerecht.

Beim Vergleichsfaktor wird der Begriff ,objektspezifisch” vorangestellt, beim
Bodenrichtwert der Begriff ,geeignet”, in beiden Fallen ist aber eine Angleichung an die
Merkmale des Bewertungsgrundstiicks gemeint. Konsequent ware hier, auch von
»objektspezifischen Bodenrichtwerten* zu sprechen.

Wird Gbernommen.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Absatz 4 Nr. 1: Bei bestimmten Konstellationen kann es sinnvoll sein, nicht den
Mittelwert, sondern den Median von Vergleichspreisen heranzuziehen. Daher sollte die
Ziffer 1. wie folgt erganzt werden: ,1. Aus dem Mittelwert oder Median einer
ausreichenden......... “

Absatz 4 Weiterhin fehlt in der Verordnung bei der Verwendung des Begriffs ,Mittelwert"
die Erlauterung, welcher Mittelwert gemeint ist (siehe §§ 23 (4), § 49 (4) und § 51 (4)).
Da es sehr unterschiedliche Mittelwerte gibt, ist hier eine Klarstellung unerlasslich.

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW. E-Mail vom 20.08.202
.(4) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. aus einer statistischen Auswertung bei einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder..."

Begriindung: Statt ,Mittelwert” sollte besser

,Statistische Auswertung“ formuliert werden, da die bisher vorgeschlagene
Formulierung eine zu starke Einschrankung fir die Anwendung darstellt.

BVS, E-Mail vom 20,08.2020

Nr. 1 umformulieren in ,aus Mittelwerten einer..."

Nr. 2 umformulieren im Sinne von Abs. 1 in dieser Stellungnahme
Begrindung:

Der Bezug auf ,dem Mittelwert" ist mathematisch sehr ungenau und ist bereits heute in
der Praxis Uberholt. Da es mehrere Mittelwerte in der Statistik gibt, sollte es allen

In § 23 Absatz 4 Nummer 1 wurde geandert; statt vom Mittelwert ist nun von
einer statistischen Auswertung die Rede.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Anwendern freigestellt sein, welcher Mittelwert genutzt wird und wie er berechnet wird.
Oft ist es erforderlich mehr als einen Mittelwert zu ermitteln (so zeigt die Differenz des
arithmetischen Mittelwerts und des Medianwerts eine erste Aussage zur
mathematischen-statistischen Verteilung der Daten).

Weiterhin fehlt in der Verordnung bei der Verwendung des Begriffs ,Mittelwert” die
Erlauterung, welcher Mittelwert gemeint ist (sieche §§ 23 (4), § 49 (4) und § 51 (4)).

JU Dresden, E-Mail vom 20,08.2020

Vorschlag: ,Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. aus dem Mittelwert einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen®

Die Beschrankung auf den Mittelwert ist hier nicht sachgerecht. Vielfach liegen
Baugebiete in grolien BRW-Zonen oder viele gleichartige ETW werden jeweils
zu gleichen Preisen veraulert, sodass eine sachgerechte Beriicksichtigung
nur unter Abgewichtung erfolgen kann.

Die alte Formulierung aus VW-RL § 7 ist zu empfehlen: ,aus dem
(gegebenenfalls gewichteten) Mittel einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen (ggf. mit Zusatz: die erforderliche Anzahl von
Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung statistischer
Anforderungen sachverstandig zu bestimmen; eine vorgenommene
Gewichtung ist zu begrinden; soweit fachlich sinnvoll, ist die Glte des
Mittelwerts statistisch zu belegen)*.

BDVI. E-Mail vom 21.08.202
In Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 sind die Worte ,dem Mittelwert“ zu streichen, da auch eine
andere Ermittlung mdglich ist (gewichtet, Regression etc.)

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Nach den Erfahrungen im Zusammenhang mit der Verwendung von statistischen
Lagemalfien wird oft der arithmetische Mittelwert mit dem Begriff ,Mittelwert*
gleichgesetzt. Dies ist — insbesondere in der Immobilienwertermittlung —i. d. R. nicht
richtig. Wegen der oftmals linkssteilen Haufigkeitsverteilung und wegen einer besseren
Resistenz gegen Ausreilter empfiehlt sich oft die Verwendung des Medianwertes. Aus
dem Unterschied zwischen Medianwert und arithmetischem Mittelwert ist i. d. R. schon
die Verteilungsstruktur gut erkennbar. Aus diesem Grund sollten beide Lagewerte
gleichrangig erwahnt werden.

Zudem darauf hingewiesen, dass der Bezug in Nr. 2 auf die Multiplikation ,mit der
entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts” auch fir die
Vergleichspreise gilt. Die Unterscheidung zu Nr. 1 fihrt hier zu dem Missverstandnis,
dass in Nr. 1 eine Mittelbildung aus absoluten Preisen vorzunehmen ware.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die beiden mit ,oder” verbundenen Alternativen Nr. 1 und Nr. 2 lassen die Méglichkeit
der kumulativen Anwendung gemaf Abs. 1 Satz 2 aulRer Acht. Der Verweis auf § 40
Abs. 2 Satz 3, der wiederum auf § 24 Abs. 2 und 3 verweist, ist irreflhrend; hier sollte
direkt auf § 24 Abs. 2 und 3 verwiesen werden.

Zur Klarstellung wird die folgende Formulierung fir des Abs. 4 vorgeschlagen:

»(4) Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation mit einem geeigneten
statistischen Lagemal (z. B. Medianwert oder arithmetischen Mittelwert) einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen, eines objektspezifischen
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifischen Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgroRRe des Wertermittlungsobjekts.”

§ 24

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Die Unterscheidung zwischen ,geeigneten Kaufpreisen® und Vergleichspreisen® ist hier
— im Gegensatz zur Formulierung in der Vergleichsrichtline Nr. 3 - unklar; die
Begriindung dazu ist nicht nachvollziehbar. Abs. 1 Satz 2 bestimmt klar, wann man von
~.geeigneten Kaufpreisen® sprechen kann (und zwar, wenn eine hinreichende
Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen gegeben ist).
Hier fehlt die Bestimmung entsprechend der VW-RL Nr. 3 Satz 1: ,Vergleichspreise
sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden®.

Zur (eher unnotigen) Begriffsvielfalt tragt auch bei, dass sowohl Vergleichspreise
Lermittelt* werden als auch der Vergleichswert, erstere durch Anpassungen gemaf Abs.
2 und 3, letzterer durch Mittelbildung. Diese komplizierte Begriffsstaffelung ist nicht
erforderlich und sollte vereinfacht dargestellt werden.

Die getrennte Definition von ,Vergleichsgrundstiicke* und ,Vertragszeitpunkte® ist
unnotig, der Klammerzusatz (Vertragszeitpunkt) sollte entfallen. Da der
Verkaufszeitpunkt eines der wichtigen Vergleichsmerkmale darstellt, ist die
Subsumierung unter ,Vergleichsgrundstiicke* vollig ausreichend; die Regelung in der
bisherigen VW-RL Nr. 3 sollte beibehalten werden und am Ende von Satz 2 durch den
Klammerzusatz ,(Vergleichsgrundstiicke)” fixiert werden.

Herr Hemker., E-Mail vom 12.08.202

Im Satz 2 fehlt "...oder diesbeziiglich angepasst werden kénnen." Anderenfalls machen
die Absatze 2 und 3 keinen Sinn, da solche Preise wegen der Satze 1 und 2 in Absatz 1
von vornherein als ungeeignet herausfallen.

HLBS. E-Mail vom 18.08.202
§ 24, Abs. 1, letzter Satz und Absatz 3:

Die Formulierung wird Gberarbeitet und als allgemeine Regelung in § 9

Absatz 1 integriert.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die Formulierung ist hier notwendig und sinnvoll. Es sollte mit einem Querbezug klar
gestellt werden, dass analog bei der Ableitung von Bodenrichtwerten vorzugehen ist.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Problematisch erscheint die gewollte zeitliche Ubereinstimmung zwischen Stichtag und
Verkaufszeitpunkten (,signing“) der Vergleichstransaktionen fir die
Geeignetheitspriifung von Kaufpreisen. Zum einen haben die meisten Marktteilnehmer
(inkl. GA) von einer Transaktion und dem nach dem Kaufvertrag (Ubernahme
Verbindlichkeiten, Garantien etc.) ,netto“ gezahlten Kaufpreis zum Zeitpunkt der
notariellen Beurkundung keine Kenntnis, zum anderen gibt es zahlreiche Giberregionale
und spezifische Marktsegmente (Shopping Center, Hotels etc.) fiir die ein auch alterer
Vergleichspreis wesentlich bedeutsamer sein kann als ein jinger aber sachlich nicht
gleichermalen einschlagiger Kaufpreis. Auch mit Blick auf tibliche mehrmonatige
Verhandlungs- und Transaktionsdauern ggf. in Verbindung mit preislichen
Anpassungen nach ,Closing” erscheint ein zu enger Zeitbezug sachlich unpassend.
Besser ware deshalb entweder auf einen direkten Zeitbezug zu verzichten oder aber
negativ formuliert zeitliche ,Ausreier auf ihre Geeignetheit hin zu Gberprifen.

Kaufpreise missen sowohl im Hinblick auf die Grundstiicksmerkmale als
auch im Hinblick auf die Vertragszeitpunkte geeignet sein. Nach § 25 (bisher:
§ 24) sind hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse solche Kaupreise
geeignet, die moglichst zeitnah zum Wertermittlungsstichtag abgeschlossen
wurden. Abweichungen sind nach § 9 Absatz 1 Satz 2 zu berticksichtigen.
Preisliche Anpassungen nach dem Vertragsschluss kénnen nicht ohne
Weiteres berlcksichtigt werden.

BVS. E-Mail vom 20.08.2020

neue Formulierung: ,sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen oder
nach sachverstandiger Schatzung...”

Aufnahme einer Vorschrift zur Priifung der Mittelwerte mit statistischen Methoden
Begrindung:

In den meisten Fallen einer erforderlichen Anpassung der Vergleichsfalle an das
Wertermittlungsobjekt stehen keine Umrechnungskoeffizienten (oder Indexreihen) zur
Verfligung (z.B. Balkone und Aufzlige, individuelle Lage, Nachbarschaft, Geschosslage,
etc.). ,Hilfsweise” sieht nur eine Ausnahmesituation vor, statt dem Regelfall abzubilden.
Es fehlt ein Hinweis auf die zwingende Erforderlichkeit, die jeweiligen Mittelwerte mit
mathematisch-statistischen Methoden zu priifen und deren Genauigkeit darzustellen.

BlIS, E-Mail vom 21.08,2020

Zur Starkung der Kompetenz der Sachverstandigen sollte auf das ,hilfsweise” verzichtet
werden und stattdessen ein ,oder” eingefiigt werden. Warum sollten Sachverstandige
nicht — wie nach Abs.3 bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse, siehe
auch Begriindung zu Absatz 3 - nach eigenem fachlichen Ermessen entscheiden
kénnen, auf welche Weise eine Anpassung der wertbeeinflussenden Abweichungen
des Vergleichsgrundstiicks sinnvoll zu erfolgen hat.

Die Vorschriften zur Anpassung der Kaufpreise wurden Uberarbeitet und in §
9 Absatz 1 integriert.

Herr Jun E-Mail vom 04.09.202

Zu § 24 Absatz 2 (neu: § 9 Abs. 5):

Absatz 2 wird neuer § 9 Absatz 5.

Ersetze das Wort ,unzuldssig*“ durch ,nach Mdglichkeit zu vermeiden®.

Die Regelung soll in die ImmoWertA tberfihrt werden. Dort wird der
Vorschlag in der Sache Gibernommen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Begrundung: Bei miteinander korrelierten EinflussgroRRen ist die Beruicksichtigung
dieser Kreuzkorrelation nur im Ausnahmefall méglich. Gewisse Uberschneidungen sind
daher hinzunehmen und vertretbar. Ein kategorisches Verbot wirde mehrdimensionale
Modelle faktisch ausschlieRen.

BVS. E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von § 24 Abs. 3

Begrindung:

Die Regelung ist Uberflissig und inhaltlich ergibt sich die Regelung bereits aus Abs. 2.

Die Regelung wird in § 9 Absatz 1 Satz 2 Uberfiihrt. Sie ist nicht Giberflissig,
da sie sich auf Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse bezieht,
wahrend sich der bisherige § 24 Absatz 2 (§ 9 Absatz 1 Satz 3 neu) auf
Abweichungen bei den Grundstiicksmerkmalen bezieht.

§ 25

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

In den Regelungen zu § 25 (objektspezifischer Vergleichsfaktor), § 33
(objektspezifischer Liegenschaftszins) und § 39 (objektspezifischer Sachwertfaktor)
werden dreimal dieselben Sachverhalte fiir die drei verschiedenen
Wertermittlungsverfahren beschrieben. Zur Vermeidung von Wiederholungen kénnte in
Teil 1 Abschnitt 3 eine allgemeine Vorschrift fiir alle Verfahren formuliert werden.

BAK, E-Mail vom 21.08.2020

In den Regelungen zu § 25 (objektspezifischer Vergleichsfaktor), § 33
(objektspezifischer Liegenschaftszins) und § 39 (objektspezifischer Sachwertfaktor)
werden dreimal dieselben Sachverhalte fir die drei verschiedenen
Wertermittlungsverfahren beschrieben. Zur Vermeidung von Wiederholungen kénnte in
Teil 1 Abschnitt 3 eine allgemeine Vorschrift fur alle Verfahren formuliert werden.

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor, der objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz und der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor (bislang: objektspezifischer
Vergleichsfaktor/Liegenschaftszinssatz/Sachwertfaktor) werden erst in den
einzelnen Wertermittiungsverfahren relevant und sollen aus diesem Grund
auch im Kontext mit diesen erlautert werden. Anders als nach den friiheren
Einzelrichtlinien wird nunmehr eine einheitliche Begrifflichkeit gewahlt (vgl.
einleitende Begriindung zu Teil 3).
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von § 25

Begriindung:

Einer solche Regelung bedarf es nicht, denn bereits § 24 sieht das vor.

Die Einfiihrung “Objektspezifischer” VWF wird begrif3t!

BDVI, E-Mail vom 21.,08.2020

Die Bezeichnung ,objektspezifisch® vor dem Vergleichsfaktor, Liegenschaftszinssatz
und Sachwertfaktor wird ausdriicklich begrif3t. Dies verdeutlicht die immer
durchzufiihrende (sachverstandige) Anpassung an das Bewertungsobjekt. Leider wird
dieser Vorgehensweise an andere Stelle der Verordnung zu wenig Platz eingeraumt.

Auf die Begriindung zu § 26 (bisher: § 25) und die einleitende Begriindung zu
Teil 3 wird hingewiesen.

Die Definition eines objektspezifischen Vergleichsfaktors ist systematisch den
Regelungen zum Vergleichsfaktor in § 20 zuzuordnen und weniger dem
Vergleichswertverfahren.

Es wird vorgeschlagen den § 25 ,Objektspezifischer Vergleichsfaktor zu streichen und
stattdessen einen Abs. 3 in § 20 ,Vergleichsfaktoren® wie folgt einzufiihren:

»(3) Im jeweiligen Bewertungsfall ist der auf Grundlage des Abs. 1 ermittelte
Vergleichsfaktor an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen
(objektspezifischer Vergleichsfaktor). § 24 Absatz 2 und 3 gilt entsprechend.”

Da es im einzelnen Bewertungsfall auf den objektspezifischen
Vergleichsfaktor ankommt, erscheint eine Zuordnung zu den
Verfahrensvorschriften sachgerechter.

§ 26

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Es sollte an geeigneten Stellen in der ImmoWertV sowie in den ImmoWertA darauf
hingewiesen werden, dass alle Ertragswertmodelle, auch diejenigen, welche nicht
explizit in der ImmoWertV genannt sind (zum Beispiel bei Renditeanalysen oder
Ertragswertermittlungen bei unendlicher Restnutzungsdauer) unter der Modellpramisse
der Inflationsneutralitat stehen.

Wenn in einer Wertermittlungsaufgabe (zuséatzlich) inflationdre Tendenzen einflieRen,
die in einem aus dem Markt abgeleiteten Diskontierungszinssatz bereits abgebildet
sind, darf nicht mit dem Liegenschaftszinssatz, so wie er in der ImmoWertV definiert ist,
gearbeitet werden.

Unser Vorschlag:

Die Pramisse der Inflationsneutralitat sollte auch in den Modellparametern enthalten
sein.

Anliegen nicht eindeutig erkennbar.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Viebrok-H5 E-Mail 19.08.2020
Unvollstandig ist auch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens. Hier fehlt u. a. ein
Hinweis auf das periodische Verfahren.

Unvollstandig ist auch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens. Hier fehlt ein
Hinweis auf das periodische Verfahren.

Auf § 26 Absatz 1 Satz 2, § 27 Nummer 3 und § 30 wird hingewiesen.

Umsortieren, damit die Darstellung der Rangfolge des § 6 entspricht!

Wird Gbernommen.

Hier sollte es in Abs. (4) klarstellend nicht nur ,des Bodenwerts® sondern ,des
nutzungsentsprechenden Bodenwerts” heillen. Denn eine zeitlich befristete Unter- oder
Uberausnutzung des Grundstiicks sollte einheitlich in allen Verfahren unter den boG in
Form der abgezinsten Bodenwertdifferenz zwischen tatsachlicher und zulassiger bzw.
ublicher Bebauung beriicksichtigt werden.

Gleichermafien muss dann in § 28 (allgemeines Ertragswertverfahren) auf den
nutzungsentsprechenden Bodenwert abgestellt werden; in § 29 (vereinfachtes
Ertragswertverfahren) muss der Uber die Restnutzungsdauer zu diskontierende
Bodenwert des (fiktiv) freigelegten Grundstiicks angehalten werden. Derartige
Klarstellungen wiirden ein Wiederaufleben alter Diskussionen in der Praxis verhindern
und gleichzeitig dazu fihren, dass in beiden Verfahrensvarianten tatsachlich gleich
hohe Verkehrswerte ermittelt werden.

Es ist nicht sachgemal, die Problematik insbesondere unterausgenutzter Grundsttick
nur auf Liquidationsobjekte (§ 43) zu beziehen

Einzelheiten zur Bodenwertermittlung werden erst in den §§ 40 ff geregelt.

Ein Vorziehen von einzelnen Sachverhalten in die Regelungen zu den
Wertermittlungsverfahren ware unsystematisch.

§ 27

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

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 (Vergleichspreisverfahren und
Vergleichsfaktorverfahren) bei den Regelungen zum Vergleichswertverfahren nicht
extra aufgefuihrt wurden. Das sollte besser vereinheitlicht werden.

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

Der ehemalige § 27 ist nunmehr als Absatz 5 Bestandteil des neuen § 27
(Grundlagen des Ertragswertverfahrens).
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§ 29

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Da es sich bei dem sogenannten ,vereinfachten Ertragswertverfahren um eine reine
Formelumstellung des allgemeinen Ertragswertverfahrens handelt und keinerlei
Vereinfachung festzustellen ist, ist zumindest die Bezeichnung fragwurdig.

Der Hinweis auf ein ,echtes” vereinfachtes Ertragswertverfahren, ohne Ansatz des
Bodenwerts bei sehr langen Restnutzungsdauern, wére hier sinnvoller.

Die Bezeichnung ,vereinfachtes Verfahren® fir die unter § 29 beschriebene
Verfahrensvariante wurde schon in der WertR 2006 verwendet und spéater in
die Ertragswertrichtlinien ibernommen. An dem seitdem bewahrten Begriff
soll festgehalten werden. Ob und unter welchen Bedingungen der Ansatz des
Bodenwerts ggf. unbertcksichtigt bleiben kann, bleibt der sachverstandigen
Einschatzung vorbehalten und ist mit einer Begriindung auch nach den
bisher vorgesehenen Regelungen mdglich.

§ 30

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Grundsatzlich ist das ,Periodische Ertragswertverfahren" in der dargestellten Form
schon deshalb problematisch, weil es im bestehenden Markt in der idealen Form mit
regelmafigen Ertragsperioden nicht oder nur sehr selten zur Anwendung kommt. Aus
diesen Griinden sind auch keine objektspezifischen Auswertungen der
Gutachterausschiisse dazu bekannt. Diese dirften auch deshalb schwierig sein, da die
Algorithmen zur Bestimmung der Liegenschaftszinsatze dazu nicht geeignet sind und
keine periodischen Zahlungsstrome zulassen.

Sehr wohl besteht jedoch haufig die Bewertungsaufgabe fiir Objekte, die vertraglich flr
bestimmte Zeitraume vereinbarte besonders hohe oder niedrige Mietertrage aufweisen.
In diesen Fallen ist zu diesen Ertrdgen und fiir die zu unterstellende Dauer die
Nachhaltigkeit und ein eventuell hdheres Ausfallrisiko (bei sogenanntem Overrent) oder
ein geringeres Risiko (bei sogenanntem Underrent) abzuwagen und zu beriicksichtigen.
Dieses wiederum beeinflusst durchaus die wertrelevante Renditeliberlegung und somit
auch eine temporar unterschiedliche Liegenschaftsverzinsung. Insofern geht aus Sicht
des LVS Bayern e.V. sowohl die Bezeichnung des ,objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes" als auch die Anwendung des immer selbigen Zinssatzes fehl.
Auch bzw. gerade in diesen Fallen ist eine sehr individuelle und sorgfaltige
Einzelbetrachtung und eine sachverstandige Auswahl aller Ansatze essentiell.

Selbst wenn es in der Praxis selten angewendet werden sollte, soll an einer
entsprechenden Regelung festgehalten werden.

Der § 30 enthalt mit der Formulierung ,kann“ nach Meinung des BMI
ausreichend Mdglichkeiten, die Ermittlung des Verkehrswerts an die
Gegebenheiten des Einzelfalls anzupassen. Dies trifft insbesondere auf den
beschriebenen Verfahrensablauf, den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
und den Ansatz der Ertrage zu. Zudem ist es gerade das Merkmal des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes, dass er an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts im einzelnen Bewertungsfall anzupassen ist.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Zusatz in Abs. 1.

Begriindung:

Es fehlt an einem Hinweis auf die Mdglichkeit, dass beide Ertragswertverfahren zum
periodischen Ertragswertverfahren genutzt werden kénnen. Es sind nur die jeweiligen
Reinertrage entsprechend zu ermittein.

In 30.(1).2 ImmoWertA finden sich folgende Anwendungshinweise: ,Der
Restwert kann neben dem Ertragswertverfahren auch mit Hilfe anderer
Wertermittlungsverfahren ermittelt werden. Neben dem in § 30
beschriebenen Verfahrensablauf fur das periodische Ertragswertverfahren
kénnen auch modifizierte Verfahrensablaufe angewandt werden.*
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW. E-Mail vom 21.08,2020

In Nr. 2 des Absatzes 1 sollte klargestellt werden, dass der Restwert des Grundstilicks
auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen ist. Die Formulierung wiirde dann wie folgt
lauten:

- 2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstuicks.*

Wird Gbernommen

Absatz 1: Ersetze das Wort ,kann“ durch ,wird“ und streiche das Wort ,werden®.
Begriindung: Angleichung an § 28 und § 29. Zu dem in Absatz 1 beschriebenen
Verfahren gibt es keine Alternative. Fir modifizierte Verfahrensablaufe wird kein Bedarf
gesehen. Bei modifizierten Verfahrensablaufen entstiinde die Notwendigkeit, die
Ubereinstimmung des modifizierten Verfahrens mit dem in § 30 kodifizierten Verfahren
nachzuweisen. Im Ubrigen ist die Anwendung alternativer Verfahren ohnehin nicht
ausgeschlossen (vgl. 6.(1).1). Unterschiedliche Mdglichkeiten gibt es nur bei der
Ermittlung des Restwertes in Absatz 3.

Es gibt modifizierte Verfahrensablaufe die hier nicht ausgeschlossen werden

sollen.

BVS, E-Mail vomn 20,08,2020

identische Formulierung wie in § 17 Abs. 3 ImmoWertV 2010

Begrindung:

An die Genauigkeit der Ansatze nicht nur fir die Ertrage sollte identisch wie beim
sonstigen Ertragswertverfahren gestellt werde.

Ein entsprechender Hinweis auf gesicherte Daten wird in § 30 Absatz 1
Nummer 1 Ubernommen.

Fir die Abzinsung der einzelnen Perioden im periodischen Ertragswertverfahren sollte
nicht in der Regel der objektspezifische Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt werden,
sondern dieser ist um sachverstéandige Zu- oder Abschlage zu modifizieren.

Vorschlag: ,... Der Abzinsung ist ein marktgerechter Zinssatz zu Grunde zu legen.
Dieser kann sich an dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz orientieren, der in
der Regel um sachverstandige Zu- und Abschlage zu modifizieren ist.”

Erau Dr. Moll-Amrein. E-Mail vom 17.08.202

§ 30 Absatz 2 Satz 2: Periodisches Ertragswertverfahren: Der Abzinsung ist in der
Regel der (ggf. modifizierte) objektspezifische Liegenschaftszinssatz oder ein anderer,
geeigneter Diskontierungszinssatz zugrunde zu legen.

Die Erganzung in Satz 2, wonach der Abzinsung ,in der Regel“ der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen ist, sollte gestrichen werden. Welcher andere
Zinssatz sollte in der Logik der ImmoWertV zugrunde gelegt werden, wenn man nicht
einem prognostischen DCF-Verfahren mit einem z. B. aus dem Kapitalmarkt
abgeleiteten Zinssatz das Tor 6ffnen mdchte. Weder §17 Abs.3 ImmoWertV noch Nr. 4
EW-RL enthélt im Ubrigen den Zusatz ,in der Regel".

In Nummer 33.2 ImmoWertA ist Folgendes vorgesehen: ,Insbesondere bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ist der auf der

Grundlage marktublicher Ertrage ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Anwendbarkeit zu priifen und gegebenenfalls sachverstandig anzupassen.*
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

H Hi E-Mail 21.08.2020
In Abs. (2) letzter Satz heif3t es: ,Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.“ Diese unsachgemafRe MalRRgabe wird in den
meisten Fallen — im Vergleich zum allgemeinen und vereinfachten Ertragswertverfahren
— zu falschen, d.h. Gberhéhten Ertragswerten fihren. Denn in den Kaufpreisen der
Immobilien, aus denen im barwerttechnisch statischen Ertragswertverfahren die
Liegenschaftszinssatze abgeleitet werden, sind immer die erwarteten
Wertsteigerungspotentiale enthalten. Der Liegenschaftszinssatz ist um den
Renditebaustein der Wertsteigerung zu gering. Wenn nun im periodischen
Ertragswertverfahren aber die Reinertrage dynamisch in Ansatz gebracht werden,
mussen diese starker (d.h. mit einem hdheren Zinssatz) als mit dem
Liegenschaftszinssatz diskontiert werden. Ich schlage deshalb folgende Formulierung
vor:

,Der Abzinsung ist in der Regel ausgehend vom objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz ein Zinssatz zugrunde zu legen, der angemessen berticksichtigt,
dass die Reinertrage der Perioden sowie der Restwert bereits zukulnftige
Preissteigerungen enthalten.”

Unsachgemal ist deshalb auch die Formulierung am Ende des Absatzes (3). Es ist aus
v.g. Griinden gerade nicht sachgemaR, der Kapitalisierung [bei der Ermittlung des
Restwerts] und den Abzinsungen jeweils denselben objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Bei der Kapitalisierung ist dies ein
Liegenschaftszinssatz, bei der Abzinsung bereits dynamisierter periodischer Ertrage
bzw. des Restwerts muss es tendenziell immer ein hoherer Zinssatz sein, um
marktkonforme Bewertungsergebnisse zu erzielen.

Absatz 3: Der letzte Satz sollte ersatzlos gestrichen werden, da eine Ermittlung des
kapitalmaRig wesentlich bedeutsameren Restwertes bei RND von tber 40 Jahren durch
.andere Wertermittlungsverfahren® (z. B. nicht normierte DCFVerfahren?) verbindliche
Vorgaben fiir die kapitalmaRig vergleichsweise unbedeutsame Detailperiode sinnlos
erscheinen lassen. Wenn gemaR der Begriindung keine inhaltlichen Anderungen
gegenuber §17 ImmoWertV 2010 und EW-RL beabsichtigt sind, sollten entsprechende
Anpassungen in Absatz 2 und 3 erfolgen.

In Absatz 3 Satz 5 wird nunmehr auf die Kriterien zur Wahl des
Wertermittlungsverfahrens in § 6 Absatz 1 Satz 2 verwiesen.

§ 31

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BD E-Mail vom 21.08.202
Der Hinweis zum Jahresrohertrag im periodischen Ertragswertverfahren (vertragliche
Vereinbarung) steht im Widerspruch zum Rohertrag im allgemeinen oder vereinfachten

Wenn die vertraglich vereinbarten Ertrdge von den marktublichen Ertrdgen
abweichen, so ist, sofern das Objekt mit dem vereinfachten oder dem
allgemeinen Ertragswertverfahren bewertet wird, die Abweichung als
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Ertragswertverfahren (marktiblich). Das fuhrt entweder zu zwei unterschiedlichen
Ertragswerten/Verkehrswerten oder benétigt unterschiedliche Ansatze fiir die
wertermittlungsrelevanten Parameter, also Liegenschaftszinssatze fiir das tGbliche
Ertragswertverfahren und solche fiir das periodische Ertragswertverfahren.

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen. Alle

Verfahrensvarianten fiihren dann zum geleichen Ergebnissen.

§ 32

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die Bewirtschaftungskosten gemaR der Anlage 5 (zu § 32 Abs. 1) erscheinen vdllig
weltfremd. So kénnen bspw. die Instandhaltungskosten fiir ein Wohngebaude kunftig
nicht mehr nach Baualter und Ausstattungsqualitat differenziert werden. Stattdessen
werden Instandhaltungskosten in Hohe von 11,70 €/m? Wohnflache und Jahr
festgesetzt. Dies entspricht in keinster Weise der Realitat. Meines Erachtens sind
Instandhaltungskosten wesentlich von der Ausstattung bzw. Ausstattungsqualitat eines
zu bewertenden Gebaudes abhangig.

Nicht nachvollziehbar ist auch der Umstand, dass einem gewerblich genutzten Objekt
(mit Biros, Praxen, Geschaften und vergleichbaren Nutzungen) die gleichen
Instandhaltungskosten zugeordnet werden wie einem Wohngebaude, obwohl der
Vermieter hier nur fir die Instandhaltung von ,Dach und Fach® verantwortlich ist. Auch
diese Regelung hat mit der Realitat nichts zu tun.

Der Ansatz der Verwaltungskosten von gewerblich genutzten Objekten in Héhe von 3
% des Rohertrags geht vollig an der Realitat vorbei. Insbesondere bei gréReren
gewerblichen Objekten — wie bspw. Einkaufsmarkten oder Logistikimmobilien —
betragen die Verwaltungskosten meist lediglich ca. 1 % des Rohertrags.

ein gewerblich genutztes Objekt zu erstellen, so hatte man bspw. Abweichungen zur

Realitat bezliglich der Instandhaltungskosten sowie der Verwaltungskosten als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale darzustellen. Dies flihrt meines
Erachtens dazu, dass ein Gutachten, welches auf dieser Grundlage
(Referentenentwurf) erstellt worden ist, nicht mehr nachvollziehbar ist.

Ebenfalls nicht sach- und marktgerecht erscheint die Festsetzung des
Mietausfallwagnisses. Ohne Berlcksichtigung der Tatsache, ob es sich beim
Bewertungsobjekt bspw. um ein Birogebaude handelt, welches langfristig an einen
Mieter mit erstklassiger Bonitat vermietet ist oder ob man ein Gastronomieobjekt mit
einer fragwirdigen Bonitat zu bewerten hat (bei dem zudem eine Neuvermietung
schwierig sein wird), erscheint es nicht sach- und marktgerecht, immer pauschal ein
Mietausfallwagnis in Héhe von 4 % anzusetzen

Ware man nun gezwungen, auf Grundlage des Referentenentwurfs ein Gutachten lber

Auf den Ansatz héherer Instandhaltungskosten fiir dltere Gebaude wird
verzichtet, da hierbei insbesondere nicht beriicksichtigt wird, dass altere
Gebaude vielfach modernisiert werden, was in der Wertermittlung mit einer

verlangerten Restnutzungsdauer beriicksichtigt wird. Im Ubrigen wird auf die

Begriindung verwiesen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die Kritik an den Bewirtschaftungskosten nach der Zweiten Berechnungsverordnung (Il.
BV) kann teilweise nachvollzogen werden. Der statische Ansatz von 11,70 €/m? fir alle
Altersstufen bei den Instandhaltungskosten ist allerdings sicher keine Verbesserung.
Besonders bei alteren Wohnungen wiirde hier ein marktfremder Reinertrag
vorgegaukelt.

Die auf den statischen Ansatz der Instandhaltungskosten von Wohnungen aufbauenden
Bewirtschaftungskosten von Gewerbeobjekten kdnnen schon von der Begriindung nicht
Uberzeugen. Wie kann z.B. die Instandhaltung eines Biros, bei dem der Vermieteter
nur die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach* tragt, 100 % der Instandhaltung einer
Wohnung entsprechen?

Die Formulierung zur jahrlichen Anpassung ist missverstandlich. Die Werte nach 1.1 und
1.2 sind bereits auf dem Stand 2020 und sollen im Folgejahr wohl nicht mit der
Entwicklung des Verbraucherpreisindex seit Oktober 2001 auf Oktober 2020 indiziert
werden. Abgesehen von diesem offensichtlichen Schreibfehler erscheint die
Indexierung nach den MafRgaben der Il. BV hier nicht zielfiihrend.

Der Ausgangswert Oktober 2001 in Verbindung mit den Werten der II. BV, Stand 2002
als Basiswert, ist wenig anwenderfreundlich. Der Bezugszeitpunkt auf den, dem Jahr
der Liegenschaftszinssatzableitung vorausgehenden Oktober, wiirde logisch auch
einen entsprechenden Ansatz der Mieten bedingen, denn der Liegenschaftszinssatz
wird aus Reinertragen abgeleitet.

Die reale Preisentwicklung der (haufig von der Instandhaltung gepragten)
Bewirtschaftungskosten wiirde tiber den Baupreisindex flr die Instandhaltung von
Wohngebauden (Fachserie 17, Reihe 4) marktndher wiedergegeben.

Grob pauschalierte Bewirtschaftungskosten (des Vorjahres) kénnen nicht zu
marktublichen Reinertragen zum Stichtag (vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV 2021, § 21 Abs.
2 Satz 2 ImmoWertV 2021 und § 31 ImmoWertV 2021) fihren.

Die Moglichkeit, untibliche (im Verhaltnis zu den Modellwerten nach Anlage 5 der
ImmoWertV 2021) Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sachversténdig zu beriicksichtigen,
setzt von Seiten des Gutachterausschusses entsprechend korrigierte
Kaufpreise zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes voraus.

Beispielsweise ist es in Fachkreisen unumstritten, dass ein Aufzug im Haus die
Ublichen Instandhaltungskosten erhéht. Um als Gutachterausschuss nun den
Liegenschaftszinssatz modellkonform mit den Instandhaltungskosten von 11,70 €/m?
abzuleiten, ware der Kaufpreis einer Wohnung mit Aufzug um den Aufzug, der dann ein
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal darstellen wiirde, zu bereinigen.
Aus sachverstandiger Sicht ein wenig praxisnahes Vorgehen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Hier sollte den Gutachterausschiissen weiterhin die Moglichkeit zu marktnahen
Ansatzen der Bewirtschaftungskosten gegeben werden. Dies ist, solange die erzielbare
Miete nicht nach bundeseinheitlichen Modellwerten ermittelt werden soll, nur
konsequent gemal § 10 ImmoWertV 2021 (Modellkonformitat).

Nach der Aufzahlung der Bewirtschaftungskosten in Absatz 1 werden die
Betriebskosten mit aufgefiihrt, in den weiteren Absatzen jedoch vergessen zu
beschreiben (wie es fur die Ubrigen Bewirtschaftungskosten aber ausfihrlich erfolgt).
Das sollte als Absatz 5 erganzt werden, wobei die Regelung aus Nr. 6.4 EW-RL — ohne
den letzten Satz — ibernommen werden kann.

Vorschlag: ,,(5) Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und
regelmafige Aufwendungen, die fiir den bestimmungsgemafen Gebrauch des
Grundstiicks angefallen. Diese sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie nicht vom
Eigentiimer umgelegt werden kénnen.*

In § 32 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 wird nun ausdricklich auf § 556 Absatz 1
Satz 2 BGB verwiesen. Diese Definition wird in Nummer 32.(1).2 ImmoWertA
wiedergegeben. Auf eine Wiedergabe dieser Definition in der ImmoWertV
kann verzichtet werden.

§ 32 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker. E-Mail vom 12.08.202

Auch wenn im Satz 1 der Hinweis auf die Umlagefahigkeit gegeben ist, sollte hier als
wesentlicher Unterschied zu den unter 1. — 3. genannten Kosten hier nochmal der
Einschub gemacht werden ,,, soweit sie umlagefagig sind

Eine Wiederholung der Anforderung aus § 32 Absatz 1 Satz 1 im Folgesatz
ist rechtsférmlich bedenklich. Der Anwendungshinweis Nummer 32.(2).2
ImmoWertA erscheint ausreichend.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08,2020

i Schon die EW-RL gingen bei den Bewirtschaftungskosten von modellhaften
Kosten, sprich ModellgréRen aus. Der Entwurf der ImmoWertV verweist am Ende
des Abs. 1 auf die Modellkosten der Anl. 5. Konsequenterweise sollten die
Bewirtschaftungskosten als ModellgroRe deklariert werden.
Textvorschlag:
Bei-den Die Kosten nach Satz 2 Nummer 1 bis 3 sind Modellgréen. Bei ihrer
Bemessung ist in der Regel von den Modellkosten nach Anlage 5 auszugehen.

Begriindung
Die EW-RL verzichtete im Hinblick auf den Charakter ,ModellgréRe” bei allen

Bewirtschaftungskosten bewusst auf Nachkommastellen. Die Berlicksichtigung
von Cent-Betrdgen ergibt keinen Genauigkeitsgewinn gegenuber den auf 1 Euro

. Als letzten Satz einfligen: Diese sind auf kaufménnisch auf einen Euro zu runden.

Der Hinweis darauf, dass es sich bei den Ansatzen der Anlage 5 um
Modellansatze handelt, erscheint ausreichend.

In Anlage 5 Nummer Il wurde eine Rundungsregel aufgenommen.

105




Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

gerundeten Betrégen, sondern vermittelt eine Scheingenauigkeit. Solche
Rechenscharfe fuhrt bekanntlich auch zu Verkehrsgutachten, bei denen
mehrstellige Millionenwerte mit Nachkommastellen oder gar Cent-Betragen
angegeben werden und eine nicht vorhandene und auch nicht erreichbare
Genauigkeit vortauschen.
In der Neufassung der ImmoWertV sollte konsequent bei allen Bewirtschaftungskosten
auf Nachkommastellen verzichtet werden.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Es gibt nicht fur alle Bewertungsobjektarten im Modell abgeleitete, objektbezogene
Liegenschaftszinssatze. Bei der Bewertung dieser Objekte macht es daher keinen Sinn,
sich an Modellkosten zu orientieren. Folgende Erganzung wird vorgeschlagen unter
Bezug auf die genannte allgemeine Offnungsklausel: ,Liegt kein Modell abgeleiteter
objektbezogener Liegenschaftszinssatze vor, dann sind bei den Kosten nach Satz 2
Nummer 1 bis 3 die objektbezogenen Kosten anzusetzen.”.

Die Erganzung erscheint nicht erforderlich. Liegen keine
Liegenschaftszinssatze vor, deren Ermittlung die Bewirtschaftungskosten
nach Anlage 5 zugrunde liegen, besteht nach § 32 Absatz 1 Satz 4
(,vorrangig®) keine Verpflichtung, die Modellansatze nach Anlage 5 zugrunde
zu legen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz nicht der nach § 21 von den
Gutachterausschussen ermittelte Liegenschaftszinssatz ist; zur Ermittlung
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ist der nach § 21
ermittelte Liegenschaftszinssatz vielmehr auf seine Eignung nach § 9 Absatz
1 Satz 1 zu prifen und ggf. nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 anzupassen (§
33).

Streichen von Satz 2

Begrindung:

Die Verpflichtung zur Nutzung der Modellkosten ist nicht erforderlich. Fur die
Anwendung des Ertragswertverfahrens sollte auf die Modellkonformitat abgestellt
werden. Da es erhebliche regionale Unterschiede gibt, ware das wiederum zur
Erlauterung eines Verkehrswertes in den boGs oder im Liegenschaftszinssatz zu
beriicksichtigen. Das mindert die Akzeptanz des Verfahrens.

Die Modellansatze fiir die Bewirtschaftungskosten gelten zwingend bei der
Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen. Bei der Wertermittlung die
Bewirtschaftungskosten zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Im Ubrigen sind als
Bewirtschaftungskosten die Modellansatze der Anlage 5 vorrangig zugrunde
zu legen. Dies wird auch in er Einleitung zu Anlage 5 klargestellt.

BAK. E-Mail vom 21.08.202

Die Betriebskosten sollten nachfolgend — wie die Verwaltung in Abs. 2, die
Instandhaltung in Abs. 3 und das Mietausfallwagnis in Abs. 4 — erlautert und zu den
umlagefahigen Betriebskosten abgegrenzt werden.

In Absatz 1 Satz 2 Nummer 4 wird ein Verweis auf die Definition in § 555b
Absatz 1 Satz 2 BGB aufgenommen. Eine Wiederholung dieser Definition im
Verordnungstext erscheint nicht sachgerecht, findet sich aber in Nummer
31.(1).2 ImmoWertA.

BDGS, E-Mail vom 21,08.2020

Wahrend das Ziel der einheitlichen Grundsatze mit dem vorliegenden Entwurf erreicht
werden durfte, sind manche Formulierungen hinsichtlich der marktgerechten Werte
ungliicklich gewahlt, wie nachfolgend gezeigt werden wird. Dies betrifft insbesondere
den Verweis auf Anlage 5 in § 32.

Der Schlusssatz konterkariert den richtigen Einleitungssatz. Es sind die
ordnungsgemafien — das heilt marktiblichen Kosten — anzusetzen.

Lediglich hilfsweise, d.h. nachrangig sollten die Kosten nach Anlage 5 angesetzt
werden. Das ,ist" ist folglich durch ein ,kann" zu ersetzen, mit der MalRgabe, dass diese

In § 21 Absatz 2 und § 32 Absatz 1 Satz 3 und korrespondierend in Anlage 5
wird ausdricklich geregelt, dass die Ansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer in
Anlage 1 bei Ermittlung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
zwingend anzuwenden sind und dass sie bei der Wertermittlung vorrangig
anzuwenden sind.

Hinsichtlich der Umlagen und sonstigen Kosteniibernahmen wird unverandert
§ 19 Absatz 1 ImmoWertV 2010 tbernommen.
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Einschatzung BMI

Kosten gewahlt werden kdnnen, wenn objektspezifische Bewirtschaftungskosten nicht
ermittelbar sind.

Hinsichtlich der ,Kostenlbernahmen" ist ebenfalls auf die Marktublichkeit abzustellen
und nicht nur auf die konkrete Vereinbarung im ggfs. noch kurzlaufenden Mietvertrag.
Hinsichtlich der Betrage aus Anlage V kdnnte darauf verwiesen werden, dass diese
lediglich die indexierten Betrage aus der Il. BV darstellen und somit bei jahrlicher
Indexierung im Drei-Jahres-Turnus mit den Il. BV-Betrégen identisch sind.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Die Vorgabe zur Bertiicksichtigung von ,Modellkosten” nach Anlage 5 erscheint mit Blick
auf die unterschiedlichen tatsachlichen BWK bei Gewerbeobjekten nicht hinreichend
ausdifferenziert und zum anderen kénnen die Vorgaben der Anlage nicht ausreichend
Objektspezifika (ESG) berticksichtigen. Zudem sind BWK in ihrer Entwicklung
dynamisch, so dass die segment- und objektspezifische Ermittlung von BWK dem
Sachverstéandigen vorbehalten bleiben sollte. Anderenfalls bestiinde bei einem
Festschreiben von ,Modellkosten® auch die Gefahr einer Marktferne (analog NHK 2010)
und damit nicht marktgerechter Bewertungen bzw. zur Vermeidung dessen das
Erfordernis einer Anpassung an einer anderen, weniger sachgerechten Stelle (z. B. LZ).
Lediglich hilfsweise sollten/kénnen die Gréfien der Anlage 5 von Sachverstandigen
mangels besserer Einschatzung ibernommen werden.

Die Modellansatze fiir die Bewirtschaftungskosten gelten zwingend bei der
Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen (s. Erganzung in § 36 Absatz 1 Satz
3). Bei der Wertermittlung die Modellanséatze zugrunde zu legen, die auch der
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Im Ubrigen sind die
Modellanséatze der Anlage 5 vorrangig zugrunde zu legen. Dies wird auch in
er Einleitung zu Anlage 5 klargestellt.

Streiche die Worte ,nach Anlage 5 und flige nach dem Wort ,auszugehen® die Worte ,,
die bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden, hilfsweise von
den Modellkosten nach Anlage 5° ein.

Begriindung: Der Ansatz der Modellkosten hat modellkonform zu erfolgen.

Wird in der Sache Gibernommen.

§ 32 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Prof. Dr.-Ing. Liitzkendorf: E-Mail vom 06.08.2

Nachhaltige Gebaude kénnen sich durch hochwertige und langlebige Baustoffe und
Bauteile auszeichnen. ,Marktibliche“ oder durchschnittliche Aufwendungen werden
dem nicht gerecht. Es wird vorgeschlagen, in Sonderfallen eine Berlicksichtigung
konkreter Verhaltnisse zuzulassen.

Ein Abweichen von der bisherigen Definition der Instandhaltungskosten wird
fur nicht sachgerecht gehalten. Besonderheiten des Wertermittiungsobjekts
koénnen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
berlicksichtigt werden.

Satz 2: Instandhaltungskosten individuell? : Nach Absatz 1 ist auch bei den
Instandhaltungskosten (i.d.R.) vom Satz der Anlage 5 auszugehen. Wie ist der Satz 2

Der Satz 2 wird gestrichen und sein Sinngehalt stattdessen in Satz 1
eingefligt, um zu verdeutlichen, dass die Modellgréf3e fir die im langjahrigen
Mittel entstehenden Instandhaltungskosten steht.
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vor diesem Hintergrund zu verstehen? Handelt es sich um Ausnahme von der
Modellkonformitat?

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020

Der letzte Satz: sollte unbedingt gestrichen werden, auch wenn er aus der EW-RL
Ubernommen wurde.

Begriindung:

Der Satz konterkariert m.E. die Modelleigenschaft der Bewirtschaftungskosten nach
Abs. 1.

Instandhaltungskosten werden nirgendwo erfasst. Zahlen, die der Eigentiimer eventuell
zu liefern vermag, belegen den tatsachlichen Instandhaltungsaufwand nur, wenn sie
Uber einen wirklich langen Zeitraum (> 10 Jahre) und unter Bericksichtigung der
Entwicklung der Baupreise zur Verfligung stehen (langer als 10 Jahre ist jedoch
niemand verpflichtet, Rechnungen aufzubewahren). In allen anderen Fallen werden
zufallige Ereignisse abgebildet — dies kann jedoch kein MaRstab fiir eine seridse
Wertermittlung sein. Die Zahlen der Il. BV sind von der Sache her systematisch veraltet
und erhalten nur durch die fortwahrende Indexierung den Anstrich einer Aktualitat.

Die Bewirtschaftungskosten werden der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze als
Modellgrofien zugrunde gelegt. Diese Werte beruhen keinesfalls auf langjahrigen
Mittelwertbildungen, sondern wie ausgefiihrt auf der langjahrigen Indexierung von
Daten aus der I1.BV. Werden bei der Wertermittlung hingegen mehr oder weniger
dubiose langjahrige Mittelwerte aus tatsachlichen Instandhaltungskosten verwendet, ist
die Modellkonformitat nicht mehr gewahrt.

§ 33

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Satz 2: Beispiel? : Welche Anpassungen werden darunter verstanden? Beispiele waren
hier hilfreich. Die bisherige Formulierung ,angemessener nutzungstypische
Liegenschaftszinssatz" war ausreichend

BDVI. E-Mail vom 21.08.202

Die Bezeichnung ,objektspezifisch” vor dem Vergleichsfaktor, Liegenschaftszinssatz
und Sachwertfaktor wird ausdricklich begrift. Dies verdeutlicht die immer
durchzufiihrende (sachverstandige) Anpassung an das Bewertungsobjekt. Leider wird
dieser Vorgehensweise an andere Stelle der Verordnung zu wenig Platz eingeraumt.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020
Positiv sind die Ausfiihrungen in der Begriindung zu Teil 3 (Besondere Grundsatze zu
den einzelnen Wertermittlungsverfahren) und hier insbesondere zur Einfihrung des

Gemeint sind Anpassungen zur Berlicksichtigung von etwaigen
Abweichungen des Grundstlickszustands und der allgemeinen
Wertverhaltnisse. Hierzu wird nunmehr auf die allgemeinen Vorgaben zur
Anpassung in § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 verwiesen. Hinsichtlich der

Bezeichnung ,objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz® (zuvor:

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz) wird auf die einleitende
Begriindung zum Teil 3 hingewiesen.

108



Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Begriffs ,objektspezifischer Liegenschaftszinssatz* und die Deutlichmachung des
Unterschieds zwischen GA Liegenschaftszinssatz(spannen) und den vom
Sachverstandigen im Rahmen der Wertermittlung verwendeten Liegenschaftszinssatz
und dessen objektspezifische Anpassung bzw. Ableitung aus dem Markt.

Fir bestimmte Teilmarkte und selten gehandelte Gebaudearten (z. B.
landwirtschaftliche Hofstellen) sind keine Liegenschaftszinssatze verdéffentlicht und
wegen fehlender Vergleichspreise auch nicht ableitbar. In diesen Fallen ist der

objektspezifische Liegenschaftszinssatz sachverstandig zu schatzen und zu begriinden.

Folgende Ergéanzung wird vorgeschlagen unter

Bezug auf die genannte allgemeine Offnungsklausel: ,Sind keine
Liegenschaftszinssatze verdffentlicht und wegen fehlender Vergleichspreise auch nicht
ableitbar, ist der objektspezifische Liegenschaftszinssatz sachverstandig zu schatzen
und zu begrinden.”

Im Uberarbeiteten § 9 Absatz 3 Satz 3 wird fiir den Fall, dass keine
geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen,
auf die Moglichkeit einer Schatzung der Daten oder der entsprechenden
Werteinflisse auf die Mdglichkeit einer sachverstandigen Schatzung
hingewiesen.

Der Hohe des Liegenschaftszinssatzes kommt im Rahmen der Ertragswertermittiung
eine erhebliche Bedeutung zu, geringe Anderungen haben einen erheblichen Einfluss
auf den Immobilienwert. HypZert schlagt daher vor, dass der nach § 21 Abs. 2
ermittelte Liegenschaftszinssatz fiir Dritte nachvollziehbar an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen ist.

vdp. E-Mail vom 20.08.2020

Der Hohe des Liegenschaftszinssatzes kommt im Rahmen der Ertragswertermittiung
eine erhebliche Bedeutung zu, geringe Anderungen haben einen erheblichen Einfluss
auf den Immobilienwert. Wir schlagen daher vor, dass der nach § 21 Abs. 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz fur Dritte nachvollziehbar an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Verkehrswertgutachten sind ohnehin nachvollziehbar zu begriinden. Eine
Betonung dieses Aspekts beim objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz (bisher: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz)
ware nicht sachgerecht.

§ 34

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Tabellen der Barwertfaktoren in den Anwendungshinweisen abdrucken.

Begriundung: Die Tabellen fur die Barwertfaktoren zur Kapitalisierung bzw. zur
Abzinsung sind nicht mehr aufgefiihrt. Die Begriindung geht im dortigen Text zu § 34
davon aus, dass fir die Auflistung aufgrund der heutigen computergestitzten
Berechnungen kein Bedarf besteht. Dem wird widersprochen.

Es waére auch heute noch sinnvoll, die Barwertfaktoren in den Anwendungshinweisen
weiterhin abzudrucken, da von Sachverstandigen nicht generell computergestitzt

Die bisherigen Anlagen 1 und 2 der ImmoWertV 2010 werden in die
ImmoWertA Gbernommen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

berechnet wird, z. B. in der Ausbildung oder etwa bei Kontrollrechnungen von
Gutachten durch Juristen.

Der Kapitalisierungsfaktor soll zukinftig nur noch Gber die Formel ermittelt werden. Eine
Tabelle mit Kapitalisierungsfaktoren ist nicht mehr vorgesehen. Laut amtlicher
Begriindung sei dies angesichts der heute Ublichen computergestitzten Berechnungen
angemessen. Schaut man sich die geplanten Anlagen an, wiirde dies allerding auch flr
viele weitere Tabellen gelten, bei denen die Tabellenwerte ebenfalls Gber eine Formel
ermittelt werden kdénnen. Entgegen der Darstellung in der EW-RL sind nicht mehr zwei
alternative Formeln angegeben (liber mathematische Umstellung), sondern nur noch
die auf den ersten Blick einfachere, wenngleich die mathematischen Zusammenhange
Uber die nicht iGbernommene Formel deutlicher werden.

Zusammenfassung: Es sollten entweder grundsatzlich die Tabellen aus der Verordnung
herausgenommen werden, sofern die Werte iber eine Formel ermittelt werden kénnen
oder eben alle — sinnvollen, da haufiger bendtigten — Tabellen beibehalten werden.
Vorschlag: Die Tabellen mit Werten, die sich tiber eine Formel errechnen lassen, sollten
in die ImmoWertA ibernommen werden. Hierzu gehdren insbesondere Die
Kapitalisierungsfaktoren, die Abzinsungsfaktoren und die Tabellen zur Ermittlung der
verlangerten Restnutzungsdauer bei unterschiedlicher Gesamtnutzungsdauer

DVW, E-Mail vom 21,08,2020

Abs. 2: Bei der Verwendung von Barwertfaktoren wird in der Regel der jahrlich
nachschissige Barwertfaktor verwendet. Zu Klarstellung wird angeregt, das Wort
Jahrlich® zu erganzen. Die Formulierung wiirde dann wie folgt lauten:

,Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln...”

Wird Gbernommen.

Herr Junge, E-Mail vom 04,09,2020

Streiche die Formeln ,LZ = p / 100“ und die Angaben ,p = ZinsfulR®.

Erganze die alternativen Formeln ,KF = (1-g-n) / LZ = (1 — AF) / LZ".

Begriindung: Ermittelt und verwendet wird der Liegenschaftszinssatz (LZ). Der Zinsful
p ist Uberflissig und fuhrt eher zur Verwirrung. Die Formel des Kapitalisierungsfaktors
Iasst sich auch einfacher schreiben.

Die bisherige Darstellung soll beibehalten werden.

§ 35

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.202
Absétze 1 bis 4: Umsortieren, damit die Darstellung der Rangfolge des § 6 entspricht!

Wird Gbernommen.
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Einschatzung BMI

Die Reihenfolge der Absatze sollte an die Reihenfolge im Wertermittlungsverfahren
angepasst werden, wonach zunachst der vorlaufige Sachwert (aktuell Absatz 4), dann
der marktangepasste vorlaufige Sachwert (Absatz 3) und schlief3lich der Sachwert
(aktuell Absatz 2) ermittelt wird. Im aktuellen Absatz 2 sollte zudem ein ,ggf.“ eingeflgt
werden.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Hier ist gegenuber der aktuellen ImmowertV das Wort ,nutzbar® gestrichen worden. Den
Verfassern des Entwurfs mag es selbstverstandlich sein, dass nur nutzbare bauliche
Anlagen oder nur nutzbare Teile von baulichen Anlagen fiir die Bewertung zu erfassen
sind. Hier ist aber aus der Praxis von Gutachtenpriifungen auch bekannt, dass diese
Vorgehensweise nicht selbstverstandlich ist. Von daher sollte die alte Formulierung, wie
folgt, erhalten bleiben: ,Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus
den Sachwerten der nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt.”

In Anlage 6 erfolgt — sinnvollerweise wie bisher - ein Hinweis, dass nur die BGF der
marktublich nutzbaren Grundflachen zu erfassen sind.

BDVI, E-Mail vom 21,08.2020
Abs. 1: es fehlt das Wort ,nutzbaren® vor baulichen; ferner muss es ,und” statt ,oder”
heilRen.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Die Begriindung fiir den Wegfall der sachlichen Einschrankung ,nutzbar* iiberzeugt
nicht, da nach der neuen Regelung nicht nutzbare ,bauliche Anlagen® des Grundstiicks
erfasst waren, obgleich dies nach der Begriindung richtiger Weise nicht der Fall sein
soll. Es sollte deshalb die bisherige Formulierung des §21 Abs.1 Satz 1 ImmoWertV
beibehalten werden.

Wird wieder eingeflgt.

Statt des ,oder” misste es korrekterweise ,und* heilen.
Vorschlag: ,Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
Sachwerten der baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.”

Wird Gbernommen.

Vorschlag: Abs. 2 wird Abs. 4. Zudem wird ein ggf. eingefligt (,Der Sachwert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und einer ggf. erforderlichen
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.“ Abs. 4 wird Abs. 2.

Wird in der Sache ibernommen.
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Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020

Absatz 2: ,Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und einrererforderlichen der Berlicksichtigung eventuell
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.*

Begriindung

Die bestehende Formulierung suggeriert, dass in jedem Fall BoG zu berlicksichtigen
seien — das ist indes nicht der Fall.

Wird Ubernommen (auch in § 23 Absatz 2 und § 26 Absatz 2).

Abs. 2: Flige nach den Worten ,marktangepassten vorlaufigen Sachwert® die Worte
,der baulichen und sonstigen Anlagen, dem Bodenwert* ein.

Abs. 3: Ersetze die Worte ,des Grundstlicks” durch die Worte ,der baulichen und
sonstigen Anlagen®.

Flge nach den Worten ,des vorlaufigen Sachwerts* die Worte ,der baulichen und
sonstigen Anlagen* ein.

Begrindung: Siehe oben unter 5.

Absatz 4: Ersetze die Worte ,des Grundstlicks” durch die Worte ,der baulichen und
sonstigen Anlagen®.

Ersetze das Komma vor Nr. 2 durch das Wort ,und®.

Streiche die Worte ,und 3. dem Bodenwert".

Begriindung: Siehe oben unter 5.

Die damit verbundene Modellanderung soll nicht ibernommen werden.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Absatz 4: Umformulierung und Offnung fiir eine sachverstandige Schatzung von
untergeordneten Grundstiicksteilen

Begrindung:

Die vorliegende Formulierung erfordert regelmagig die Ermittlung des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen. Eine solche Regelung
entspricht weder dem Marktgeschehen noch der Realitat bei der Wertermittlung. Es
fehlt an der sehr haufig genutzten Variante der Schatzung der AuBenanlagen und der
baulichen weiteren Anlagen durch Sachverstandige oder bei der Auswertung von
Kaufvertragen durch die Gutachterausschisse. Die in der Formulierung enthaltene
Hoffnung, man kénne alle Zahlen einfach errechnen ohne den Markt zu beachten, ist
weit entfernt von dem Geschehen des Grundstlicksmarktes. Es ist nicht vorstellbar, fur
jeden Schuppen oder jede gefestigte Flache einen eigenen Sachwert zu ermitteln.

§ 37 wird entsprechend erweitert.
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§ 36

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Dr. Homuth, E-Mail vom 20.07.20

Auch die mit dieser Regelung verbindliche Anwendung der Kostenkennwerte, NHK
2010 halte ich fur nicht geeignet, den Grundstliicksmarkt transparenter zu gestalten:

o) Die NHK 2010 sind ein Anwendungsmaodell, die darin enthaltenen
Beschreibungen der Standardstufen entsprechen insbesondere in den héheren
Standardstufen heute nicht mehr dem Stand der Technik (Niedrigenergiestandards und
Elemente von ,smart home* fehlen) in der Beschreibung bzw. sind unterreprasentiert
o] Die notwendige Anwendung des Baupreisindex Stand 2010 ergibt in der
Berechnung bereits jetzt einen Zuschlag von iber 30 %, der dem Leser von
Wertermittlungen kaum zu vermitteln ist

o] Der durch die ,Hintertur* wieder eingefiihrte Regionalfaktor schrankt die
gewunschte Vergleichbarkeit von Daten ein.

o] Marktanpassungsfaktoren, die selbst in der landlichen Region, in der ich tatig
bin, haufig bei deutlich tGber 1 liegen, machen das Verfahren nicht transparenter

o] Eine regelméaRige Uberarbeitung der ModellgroRen, die zwingend erforderlich
ist, fehlt in der Vorlage.

Die beschriebenen Themen sollen bei der auf geplante Uberarbeitung der
NHK gepriift werden.

§ 36 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Streichung des Bezugs zum Abs, 4, Streichung von Abs. 4 und Einfuhrung einer
Klausel zur Individualisierung durch die Gutachterausschiisse.

Begrindung:

Der Absatz 4 muss nicht erwahnt werden, er ist (iberflissig. Es ist ausreichend das
Modell des Referentenentwurfs so zu 6ffnen, dass alle regionalen Besonderheiten vom
Gutachterausschuss abweichend von der ImmoWertV 2021 zu beachten sind. So wird
dem Geschehen des Grundstiicksmarktes deutlich mehr gefolgt als mit theoretischen
Ansatzen, die in einer Verordnung zwingend gelten sollen.-

Die Anwendung eines Regionalfaktors wird nicht zwingend vorgeschrieben,
sondern stellt eine Ausnahme dar. Fur die Einfiihrung eines Regionalfaktors
hat sich bei den vorbereitenden Beratungen der Novellierung des
Wertermittlungsrechts Bedarf gezeigt. Auf die Begriindung zu § 36 Absatz 4
wird hingewiesen.

Regionale Besonderheiten sind im Rahmen der Modellbeschreibung
aufzufihren.
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§ 36 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Schaar. E-Mail vom 16.08.2020

Als Satz 2 anfligen: ,Sie sind ModellgréRen im Sachwertverfahren und kénnen
keinesfalls zur Kalkulation von Baukosten herangezogen werden.*

Begriindung

Die Genese der NHK 2010 (Grundlagenermittlung durch BKI, Bemessung der nicht
untersuchten Standardgruppen 1 und 2 allein aufgrund sachverstandiger Schatzung,
rechnerische Modellierung von Geb&udetypen) zeigt ihre Modellhaftigkeit. Dies sollte in
der Verordnung klar zum Ausdruck kommen. Auch namhafte Referenten beméangeln
ernsthaft an den NHK 2010, dass man sie leider nicht mehr fur Baukostenkalkulationen
nutzen konne...

H Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
Vorschrift als Regel- / Ausnahmefall nach dem Gewollten ausgestalten.

Regel: Ermittlung der Herstellungskosten i.S. der Vorschrift nach bundesweit
einheitlichen Kostenkennwerten

Ausnahmen: Abs. 3 Satz 3

Begriindung:

Bei Vorgabe der Kostenkennwerte nach Anlage 6 (siehe Abs. 3) handelt es sich bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten um bundesweite Durchschnittswerte mit
Modellcharakter ohne 6rtlichen Bezug. Der Grundsatz des Abs. 2, der vom
unbefangenen Leser als typische ortliche Herstellungskosten verstanden wird, wird gar
nicht angestrebt, sondern durch die Marktanpassungsvorschrift mittels ortlich
abgeleiteten Sachwertfaktoren ersetzt.

BlIS. E-Mail vom 21.08.202
Wichtiger Grundsatz, d. h. realistische Wiederherstellungskosten zum Stichtag! Der
folgende Absatz 3 wird dem im Ergebnis aber nicht gerecht, siehe Absatz 3.

Ein Hinweis auf den modellhaften Charakter der Anlage 6 ist im neuen § 36

Absatz 3 Satz 1 enthalten.

Streichung von Absatz 2

Begrindung:

Die in diesem Absatz aufgestellte Behauptung ist fiir die NHK 2010 falsch. Wer die
Ableitung der NHK 2010 kennt und verfolgt hat, wird das wissen. Auch nachtraglich
kann verantwortlich nicht von ,durchschnittlichen Herstellungskosten die Rede sein.
Die Autoren des Referentenentwurfs haben die Ermittlung der NHK 2010 nicht verfolgt
und beachtet.

Anders als § 22 ImmoWertV 2010, der pauschal von ,Herstellungskosten®

spricht verwendet § 36 den Begriff ,durchschnittliche Herstellungskosten, um
bereits durch die Begrifflichkeit deutlicher zu machen, dass es sich nicht um

tatsachliche Herstellungskosten handelt. Auf den zusétzlichen Begriff
~,gewohnliche Herstellungskosten” (§ 22 Absatz 1 ImmoWertV 2010) wird

verzichtet.

Im Uberarbeiteten § 36 Absatz 3 Satz 1 wird der modellhafte Charakter der
NHK betont. Auf die Begriindung zu § 36 Absatz 2 wird ergénzend

hingewiesen.
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§ 36 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Schaar. E-Mail vom 16.08.2020

Mitte des Absatzes: ,... mit dem-entsprechenden-einem geeigneten Basisjahr...“ Wie ich
bei Nr. 36.(3) ausfihren werde, kommt es nicht auf das ,entsprechende®, sondern lediglich
auf ein geeignetes Basisjahr an.

BVS. E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von ,entsprechenden Basisjahr*.

Begrindung:

Die Verwendung des Bundesindex ist richtig. Der Begriff des entsprechenden Basisjahres
ist mehrdeutig und verkennt ein Problem. Da die NHK nicht mit einem Basisjahr ermittelt
worden sind, welches auch ein aktuelles Basisjahr der Baupreisindices ist, ware ein
historischer Baupreisindex fortzuflhren, was das Statistische Bundesamt nicht realisiert.

Der Begriff ,entsprechendes Basisjahr” entfallt.

Flge nach dem Wort ,Kostenkennwerte” die Worte ,,, die bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors verwendet wurden, hilfsweise von den Kostenkennwerten® ein.

Begriindung: Der Ansatz der Modellkosten hat modellkonform zu erfolgen.

Wird in der Sache Gbernommen.

rendn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202

Der iber Jahrzehnte verwendete Begriff der Normalherstellungskosten soll mit der
Novellierung durch den allgemeineren Begriff ,Kostenkennwerte” ersetzt werden — auch
wenn in Anlage 6 zunachst die Bezeichnung NHK 2010 beibehalten wird. Mit
Kostenkennwerten kommt man Ublicherweise in Kontakt, wenn man sich Baukosten-
Tabellen und Auswertungen anschaut, die insbesondere von Architekten bendtigt werden.
Durch die bisherige Bezeichnung ,Normalherstellungskosten® hatte man sich insoweit von
den Architekten unterscheiden kénnen. Aus unserer Sicht sollte man an der bisherigen
Bezeichnung der Normalherstellungskosten festhalten und diese nicht durch den Begriff
,JKostenkennwerte“ ersetzen.

Zusammenfassung: Der Begriff ,Normalherstellungskosten® sollte beibehalten werden.

Vorschlag: ,Fur die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen sind vorrangig die auf eine Flacheneinheit bezogenen Normalherstellungskosten
der Anlage 6 zu verwenden und mit ...*

Wird Gbernommen.
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von den Kostenkennwerten nicht erfasste Bauteile

Die Herausnahme der Regelung des bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010
begegnet starksten Bedenken. Zwar wird dadurch dem Modellgedanken in Perfektion
Rechnung getragen, doch ist diese Regelung praxisfremd. Zudem ist nicht mehr erkennbar,
dass die Kostenkennwerte hierfiir bereits Kostenanteile enthalten, auch wenn deren Umfang
zu keinem Zeitpunkt bekannt war. Auch Nr. 36.(3).2 enthalt hierzu keine Hinweise.

Bezuglich der weiteren Ausfiihrungen zu dieser Thematik wird auf die Stellungnahme
verweisen.

Sprengnetter GmbH, E-Mail vom 21.08.2020

In § 36 Abs. 3 ImmoWertV-E wird bewusst auf die bisherige Aussage verzichtet, wonach
von den Normalherstellungskosten bzw. den Kostenkennwerten nicht erfasste Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen
sind. Hierbei handele es sich um besondere objektspezifische Merkmale, deren
Berucksichtigung sich nach allgemeinen Regeln richte. In den ImmoWertA wird weiter
ausgefiihrt, dass mit den Kostenkennwerten nicht erfasste Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen seien, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspreche. Die
Abkehr von der sich in der Praxis etablierten Vorgehensweise, auch die mit der BGF nicht
erfassten Bauteile Uber durchschnittliche Herstellungskosten inkl. Alterswertminderung
und/oder dem Zeitwert dem vorlaufigen Sachwert hinzuzufligen, ist nicht nachvollziehbar.
Die besonderen Bauteile regelmaRig vor der Marktanpassung zu berticksichtigen erscheint
sachgerecht, da der Sachwertfaktor auf die Hohe des vorldufigen Sachwerts reagiert. Sind
die besonderen Bauteile im vorlaufigen Sachwert enthalten, gehen sie aufgrund der
nachfolgenden Marktanpassung mit ihnrem verfahrensbezogenen Wertanteil in den
Verkehrswert mit ein. Dies ist insoweit modellkonform, als dass auch bei der Ableitung der
Sachwertfaktoren die besonderen Bauteile gleichermallen beriicksichtigt werden. Zudem
liefe die ausschlieRliche Beriicksichtigung als boG dem Grundsatz der in allen Verfahren
nach Mdglichkeit gleich anzusetzenden boG zuwider.

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

Vorschlag: ,(3) ... zu multiplizieren. In diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen, soweit dies dem gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ...“

Siehe auch Formulierungsvorschlag zu 36.(3).2

Die Regelung des bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 wird
im Wesentlichen wieder aufgenommen.
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Offnung auch fiir die Verwendung anderer Datensammlungen

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Abs. 3 ,[...] Wenn die entsprechende Art der baulichen Anlage in Anlage 6 nicht
ausgewiesen ist, kdnnen andere geeignete Datensammlungen verwendet werden. [...]“ Es
ware gut, die Bedingung zu streichen. Das heif3t, es sollten immer andere
Datensammlungen verwendet werden dirfen, wenn sie (schon) geeignet sind. Gerade dann
ist die sachverstandige Wurdigung sinnvoll. Die Kostenkennwerte und die Beschreibung der
Gebaudestandards in der Anlage 6 wurden zu dem unverandert tbernommen. Hier sollte
eine turnusmaBige Uberarbeitung / Aktualisierung bereits im Verordnungstext vorgesehen
werden.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020
Der Bezug zu anderen Datensammlungen ist Uberflissig. Ein Hinweis auf die
Modellkonformitat fehlt.

Streichung von Satz 3 und 4

Der entsprechende Satz wird gestrichen. Eine entsprechende Offnung ist
bereits in dem neuen § 36 Absatz 3 Satz 2 enthalten, der auch den Aspekt
der Modellkonformitat berlicksichtigt.

durchschnittliche Herstellungskosten / Modellkosten

BVS, E-Mail vom 20.,08.2020

Ersetzen des Begriffs ,Herstellungskosten” durch ,Modellwerte des Sachwertverfahrens*
Begrindung:

Die Verwendung des Begriffs Herstellungskosten ist falsch. Weder liegen marktbezogene
Herstellungskosten fiir alle Gebaudearten vor noch werden diese regelmafig angepasst.
Auch ist der weit verbreitete Glaube nicht richtig, dass im Sachwertverfahren
Herstellungskosten (Baukosten) zwingend erforderlich sind. Auch mit modellhaften
Ansatzen freier Wahl lassen sich Verkehrswerte im Sachwertverfahren ermitteln, wenn die
Modellkonformitat gewahrleistet ist. Mit Ansatzen von 1€/m? BGF ist eine solche
Berechnung wie mit 1.000€/m? BGF mdglich. Es ist gefahrlich, wie die Erfahrung von
Sachverstéandigen zeigt, zu glauben und diese falsche Meinung zu manifestieren, dass der
Ansatz im Sachwertverfahren mit realen Baukosten im Einklang steht. Die Mitglieder des
BVS kennen sehr viele Beispiele, bei denen in Gerichtsverfahren oder vergleichbaren
Streitfallen, Uber jeden Euro bei Quadratmeterpreisen gestritten wird und Wertermittiungen
fur falsch gehalten werden. In der SW-RL wurde das bereits aufgegriffen und nunmehr
unverstandlich nicht weitergefiihrt. Dort ist von Modellwerten und von Kostenkennwerten
die Rede, was dem Problem der Herstellungskosten entgegentritt. Erkennbar haben die
Autoren des Referentenentwurfs die fachliche Praxis und die theoretische Grundlage des
Sachwertverfahrens nicht gekannt.

Wenn es diesen Bezug zu Herstellungskosten wirklich gibt, hatte der Referentenentwurf
neue NHK ermitteln lassen miissen, um den Anspruch gerecht zu werden. Zusatzlich ware
hilfreich zu klaren, wie mit friilheren Stichtagen umzugehen ist und welche NHK
anzuwenden sind.

Anders als der bisherige § 22 ImmoWertV 2010 verwendet § 36 den Begriff
»durchschnittliche Herstellungskosten® anstelle von ,Herstellungskosten®; auf
den zusatzlichen Begriff ,gewdhnliche Herstellungskosten® (§ 22 Absatz 1
ImmoWertV 2010) wird verzichtet. Die Begrifflichkeit soll deutlicher als bisher
zum Ausdruck bringen, dass es sich nicht um tatsachliche
Herstellungskosten handelt, in der Nummer 36.(2). 1 ImmoWertA wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die durchschnittlichen
Herstellungskosten nicht zur Kalkulation von Baukosten verwendet werden
koénnen. Im Uberarbeiteten § 36 Absatz 2 werden die durchschnittliche
Herstellungskosten zunachst als AusgangsgréRRe des Sachwertverfahrens
dargestellt. Erst in Absatz 3 wird der Bezug zu den modellhaften
Normalherstellungskosten und der Anlage 6 hergestellt.

Im neuen Absatz 3 Satz 2.wird vorgesehen, dass die bei der Wertermittlung
die Normalherstellungskosten zugrunde zu legen sind, die auch der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lagen; im Ubrigen sind vorrangig
die Normalherstellungskosten der Anlage 6 zugrunde zu legen.
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Streichung der Herstellungskosten und Umformulierung mit Beachtung der
Modellkonformitéat

BDVI, E-Mail vom 21,08.2020

Abs. 3: Entgegen anderer Regelungen der neuen ImmoWertV wird hier falschlicherweise

nicht von einem ,Modell“ gesprochen, obwohl die NHK 2010 eben keine ,durchschnittliche
Herstellungskosten® sind, sondern Modellwerte. Wenn gewollt ist, tatséchliche Baukosten
abzubilden, ist zwingend eine Uberarbeitung der NHK 2020 erforderlich!

Hinsichtlich der Normalherstellungskosten werden Aktualisierungen oder ggf. erforderliche
Anderungen von Gebaudearten, Kostenanséatzen erheblich erschwert.

Zu andern ist auch die Gleichsetzung der Normalherstellungskosten mit tatséchlichen
Baukosten. Tatsachlich handelt es sich bei den NHK immer um modellhafte Ansétze, die
erst durch Sachwertfaktoren Marktpreise darstellen.

Begriindung:

Eine Formulierung darf sich nicht auf durchschnittliche Herstellungskosten beziehen, da es
diese nicht gibt. Es ist ausreichend nur auf Kostenkennwerte abzustellen und es auch so
zu formulieren. Der Bezug zur Modellkonformitat ist dabei sicherzustellen.

Forderung nach neuen NHK

) Eine Uberarbeitung der NHK 2010 soll im Anschluss an das
GdW, E-Mail vom 11.08.20 Verordnungsgebungsverfahren mit externer wissenschaftlicher Begleitung

Beim Sachwertverfahren regen wir an, auf die BKI-NHK 2020 zuriickzugreifen Die BKI-NHK | erfolgen. BIS.dahIn soll es bei dgn bisherigen Regelungen zu den NHK 2010
2020 spiegeln die aktuellen Preisentwicklungen wieder und wiirden zu einer verbesserten und der Ermittiung der BGF bleiben.

Akzeptanz des Sachwertverfahrens fuhren.

Wir regen an, die Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) der
Anlage 6 (zu § 36 Absatz 3) II. durch die BKI-NHK 2020 zu ersetzen.

Begrindung:

Wir begriiRen es, dass die novellierte ImmoWertV bei der Bestimmung des vorlaufigen
Sachwerts der baulichen Anlagen nun auch die Verwendung eines Regionalfaktors zur
Anpassung der bundesdurchschnittlichen NHK 2010 an das regionale Preisniveau zulasst.
Dadurch kénnen die deutlichen Preisunterschiede in dynamischen Markten besser
beriicksichtigt werden.

Fraglich ist, ob die Indizierung der NHK 2010 die tatsachlichen Baukostensteigerungen der
letzten 10 Jahre widerspiegelt.

Das Baukosteninformationszentrums Deutscher Architekten (BKI) hat mittlerweile auf der
Grundlage realer, abgerechneter Neubauten neue Kostenkennwerte ermittelt, die BKI-NHK
2020. Diese wurden den Gebdudetypen nach NHK zugeordnet und ausgewertet. Die
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Gliederung und die Strukturen entsprechen daher weitgehend der gewohnten NHK
Darstellung.

Die Unterschiede zwischen NHK 2010 (indiziert auf das Jahr 2020) und den BKI-NHK 2020
lassen sich durch folgendes Beispiel verdeutlichen: (...)

VVS Berlin und Brandenburqg e.V, E-Mail vom 18.08.2020
Ubernahme der NHK 2010
fehlende Berticksichtigung der Preissteigerungen in den letzten Jahren

Frau Viebrok-Hérmann, E-Mail vom 19.08.2020
Hinsichtlich der Normalherstellungskosten werden Aktualisierungen oder ggf. erforderliche
Anderungen von Gebéudearten, Kostenansatzen erheblich erschwert.

BDB-BV, E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW, E-Mail vom 20.08.2020
Warum noch immer die alten NHK?

Neuableitung der NHK unter Berticksichtigung der regionalen Baukostenunterschiede
wegen der abgeanderten Gebaudetechnik und Konstruktionsarten (Green Building/Holzbau)
Die neuen NHK sollten gemeinsam mit der neuen Verordnung in Kraft treten. Ggf. tritt die
Verordnung erst dann in Kraft, wenn die NHK erarbeitet sind, also spater als 2021. Die
Datenerfassung sollte moglichst automatisiert bei den zustandigen Gutachterausschiissen
ggf. auch ein Gberregional zustandiger GAA erfolgen. (Oberer GAA etc.)

BlIS, E-Mail vom 21.08.2020

Hier ware das Regel-Ausnahme-Verhaltnis umzudrehen. In der Regel sollten
Wiederherstellungskosten fiir die einzelnen Bauleistungen kostenbasiert ermittelt werden
und nur ausnahmsweise, d. h. dort wo keine belastbaren Kostendaten vorhanden sind,
Kostenkennwerte gem. Anlage 6 verwendet werden. Es ist im Markt seit Jahrzehnten ein
Problem, dass sowohl die NHK als auch die Baupreisindices die tatsachliche
Kostenentwicklung nicht mehr marktgerecht abbilden und die Differenzen zu tatsachlichen
Herstellungskosten immer grofier geworden sind. Mitte der ersten Dekade fiihrten die NHK
2000 mit Anpassung durch Baupreisindices insbesondere bei Gewerbebauten zu
Uberhdhten Sachwerten, wahrend seit 2008 die gegenlaufige Tendenz zu beobachten ist.
Dies fiihrt im Ergebnis zu aussagelosen ,vorlaufigen Sachwerten“ deren ,Markt“‘anpassung
durch Sachwertfaktoren (,Black box“) erfolgen muss, die kein Marktteilnehmer und auch
kein Sachverstandiger nachvollziehen kann. Der verbleibende Wert eines solchen
Sachwert“verfahrens ist letztendlich nicht mehr als eine umstéandliche Feststellung eines
Kapitalwertes je Flacheneinheit. Transparent, belastbar und mit einem eigenen
Aussagewert versehen ware allein ein kostenbasiertes Sachwertverfahren. Die 6ffentliche
Hand sollte sich dabei auf eine realistische und zeitnahe Fortschreibung der NHKs
konzentrieren, um dem Sachwertverfahren und seiner Aussagekraft wieder den
gebiihrenden Stellenwert zukommen zu lassen (insbesondere Differenz von Sachwert zu
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Ertragswert bei Neubauten aber auch bzgl. replacement cost Uberlegungen vieler
Marktteilnehmer).

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Die Ubernahme der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten aus dem Jahr 2010
(NHK 2010) in die Verordnung wird kritisch eingeschatzt. Die NHK 2010 haben sich nur
bedingt als geeignet und aufwandig in der Umsetzung erwiesen. Insbesondere die
automatisierte Ableitung von Kostenkennwerten ist schwierig und fiihrt mancherorts
dennoch zu vergleichsweise hohen Auf-/bzw. Abschlagen durch Sachwertfaktoren. Es wird
angeregt, die Kostenkennwerte der NHK vollstandig zu tberarbeiten und gleichermallen
Regionalfaktoren einheitlich zu ermitteln.

IDW, E-Mail vom 21.08.2020

Wir regen an, dass bei Anwendung des Sachwertverfahrens auch die tatsachlichen
Kostensteigerungen der vergangenen zehn Jahre zu bericksichtigen sind, um die
Akzeptanz des Sachwertverfahrens zu verbessern.

RICS, E-Mail vom 21.08.2020

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen basieren weiterhin auf den NHK 2010, die
aus unserer Marktkenntnis und Erfahrung weder das aktuelle Preisniveau widerspiegeln,
noch den aktuellen Eigenschaften von Neubauten, wie z.B. Niedrigenergie-,
Passivhausstandard etc. entsprechen.

§ 36 Absatz 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

HLBS. E-Mail vom 18.08.202

Abs. 4 [...] Der ortlich zustéandige Gutachterausschuss kann jedoch aus besonderem
Grund abweichend von Satz 1 eine Anpassung durch Festlegung eines von 1,0
abweichenden Regionalfaktors vorgeben.*

Was sollen das fur Griinde sein?

Die Formulierung ist nicht verstandlich und auch nicht akzeptabel. Wenn es keinen
(statistisch gesicherten) Regionalfaktor gibt, dann kénnen die Griinde fiir die Vorgabe
eines abweichenden Faktors nicht objektiver Natur sein.

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW. E-Mail vom 20.08.202
Es ist zu begriiRen, dass die Regionalfaktoren wieder zugelassen werden. Dass die
Abweichung regionaler Baukosten eine Marktanpassung ist, ist Auslegungssache.
Versteht man die Marktanpassung als die von den Marktteilnehmern im Zeitpunkt des
Kaufs unter Beachtung der tatsdchlichen und wegen Alters geminderten

Es wird auf die Begriindung zu § 36 Absatz 4 verwiesen. Die
Regionalisierung der NHK soll zudem im Rahmen der Aktualisierung der
NHK 2010 thematisiert werden.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herstellungskosten zzgl. Bodenwert beigemessenen Zu- oder Abschlag, werden diese
immer von marktublichen Baukosten ausgehen. Wahrend Baukosten eine am lokalen
Markt tatsachlich vorzufindende GroRe darstellen, wiirdigt die Marktanpassung vor
allem die lokale Nachfragesituation.

Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser in Dusseldorf liegen z. B. zwischen 1,10 und
1,40. Aufgrund der nur begrenzt zur Verfligung stehenden Handwerker (begrenztes
Angebot) liegen die Baukosten somit im Mittel 25 % Gber dem bundesweiten
Durchschnitt.

BDVI, E-Mail vom 21.08.2020

Es wird begrif3t, dass wieder ein Regionalisierungsfaktor eingefiihrt wird, um regionale
Unterschiede nicht vollstandig in den Sachwertfaktor abzubilden, da dieser aus den
vorliegenden Daten nicht immer zuverlassig ermittelt werden kann. Allerdings ist die
strenge ,Ausnahmeregelung” abzulehnen. Der letzte Satz ist daher zu streichen und zu
ersetzen mit: ,Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss kann abweichend von Satz 1,
wenn es das vorliegende Datenmaterial erlaubt, einen von 1,0 abweichenden
Regionalfaktor veréffentlichen.*

BVS, E-Mail vom 20.08.2020
Streichung von Abs. 4

§ 36 (4): Die Moglichkeit eines Regionalfaktors wird gegeben, dieser wird aber nicht
definiert.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Die in der Begriindung zu Abs.4 geschilderte Problematik der ,Vermittelbarkeit des
Sachwertverfahrens in der Praxis“ und dem ,ausgleichenden” Ansatz von
Regionalfaktoren im zweistufigen Verfahren gabe es gar nicht, wenn das
Sachwertverfahren wieder strikt kostenbasiert aufgebaut ware.

Die Moglichkeit der Einfuhrung eines Regionalfaktors nach § 36 des Entwurfs wird in
dem o. g. Zusammenhang begriikt. Es wird angeregt, im Zuge einer Uberarbeitung der
NHK auch Regionalfaktoren nach einer einheitlichen Methode abzuleiten und diese in
die NHK zu GUbernehmen.

Der Verordnungscharakter der NHK mit Regionalfaktoren fiihrt zu mehr Transparenz
und Sicherheit bei der Anwendung des Sachwertverfahrens.

IDW, E-Mail vom 21.08.2020

Wir unterstitzen den Vorschlag, dass bei der Bestimmung des vorlaufigen Sachwerts
der baulichen Anlagen kiinftig auch ein Regionalfaktor zur Anpassung der
bundesdurchschnittlichen NHK 2010 an das regionale Preisniveau verwendet werden
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kann, damit regionale Preisunterschiede besser als bisher in die Wertermittlung
einflieBen kdnnen.

RICS, E-Mail vom 21.,08.2020

Zusatzlich halten wir verbindliche Regionalisierungsfaktoren, wie sie z.B. bei den BKI
Regionalfaktoren zur Anwendung kommen, fiir sinnvoll. Zum einen filhren nicht an das
regionale Baupreisgeflige angepasste Herstellungskosten zu
Sachwertanpassungsfaktoren, die fur Gutachtenempfanger wie u.a. Gerichte,
Privatkunden etc. als Nicht-Fachleute nicht nachzuvollziehen sind. In nachfragearmen
Markten ergeben sich sehr hohe Abschlage, die den vorlaufigen Sachwert oftmals
halbieren, um den marktangepassten vorlaufigen Sachwert abzuleiten. In
nachfragestarken Markten ergeben sich Sachwertanpassungsfaktoren, die zu einem
Vielfachen des vorlaufigen Sachwerts fiihren. Auch bei sachlicher Richtigkeit und
marktkonformem Endergebnis sind die Herleitung und deren Zwischenergebnisse nicht
nachzuvollziehen. Zum anderen ist die Regionalisierung der Herstellungskosten in der
kreditwirtschaftlichen Wertermittlung zwingend vorzunehmen.

Zusammenfassung: Wenn die Regionalisierung in der ImnmoWertV geregelt werden soll
oder muss, sollte der umgekehrte Weg (grundsatzliche Einflihrung der
Regionalisierung) gegangen werden, zumal nur bei einem einheitlichen Modell die
Sachwertfaktoren vergleichbar werden und zudem die Akzeptanz fiir das
Sachwertverfahren groRer wird.

Fir andere Fachbereiche, wie die Beleihungswertermittiung,
Versicherungswertermittiung 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 Anwendung
vorgeschrieben werden — wenn es denn einer verbindlichen/grundsatzlichen Regelung
bedarf

Vorschlag: ,Die durchschnittlichen Herstellungskosten oder die
Normalherstellungskosten sind grundsatzlich mittels eines geeigneten
Baukostenregionalfaktors an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt
anzupassen. Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss kann jedoch aus besonderem
Grund abweichend von Satz 1 eine Sachwertermittiung ohne
Baukostenregionalfaktoren vorgeben.*
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1. Modifizierung des Sachwertverfahrens

Die Wiedereinflihrung eines Regionalfaktors ist umstritten. Aus Sicht der
Verkehrswertermittlung ist er nicht notwendig. Regional unterschiedliche
Sachwertfaktoren sind vor allem Ausdruck regional unterschiedlicher Preisverhaltnisse
am Immobilienmarkt und weniger Ausdruck regional unterschiedlicher Baupreise. Ein
regionales Baupreisniveau kann fachlich nicht sicher abgeleitet werden, der

Regionalfaktor ist daher ein mehr oder weniger willkirlich festgelegter Modellparameter.

Sachwertfaktoren, die sich auf unterschiedliche Regionalfaktoren beziehen, sind nicht
mehr miteinander vergleichbar und es gibt auch keine Méglichkeit, Sachwertfaktoren
von einem Regionalfaktor auf einen anderen umzurechnen. Dies lauft der Intention der
ImmoWertV, fir mehr Einheitlichkeit und Vergleichbarkeit zu sorgen, entgegen.
Problematisch sind Sachwertfaktoren, die von 1,0 abweichen, vor allem fir die
Aufteilung von Kaufpreisen und Verkehrswerten in einen Boden- und einen
Gebaudeanteil, weil der Sachwertfaktor sowohl auf den — nicht marktangepassten —
vorlaufigen Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen als auch auf den —
eigentlich bereits marktkonform ermittelten — Bodenwert angewendet wird. Aus diesem
Grund wird ein Regionalfaktor auch von der Finanzverwaltung befiirwortet oder
gefordert.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind regionale Baukostenunterschiede in der
Markt-anpassung (Sachwertfaktor) enthalten. Bei der Kaufpreisaufteilung wird dieser
nicht herangezogen, da er sich gleichmaRig auf den Grund und Boden, sowie Gebaude
und AuRenanlagen auswirkt. Regional vorhandene hdhere Baukosten werden also in
der Kaufpreisaufteilung nicht abgebildet. Hohere Baukosten fiihren zu héheren
Gebaudewertanteilen und damit in der Kaufpreisaufteilung zu einem fiir die
Steuerpflichtigen glinstigeren Aufteilungsverhaltnis und in der Folge mdglicherweise zu
einer héheren Akzeptanz der durch das Finanzamt ermittelten Werte und damit zu
weniger Einspriichen.

Eine L6sung kénnte darin bestehen, das Sachwertverfahren dahingehend zu andern,
dass ein ,Gebaudesachwertfaktor nur auf den vorlaufigen Sachwert der baulichen und
sonstigen Anlagen angewendet wird:

Klassisches Sachwertverfahren:

SW = (VSW bsA + BW) * SWF + boG

Modifiziertes Sachwertverfahren:

SW = VSW bsA * GSWF + BW + boG

Mit

SW = Sachwert

VSW bsA = vorlaufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen

BW = Bodenwert

boG = Verkehrswerteinfluss der besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmale
SWF = Sachwertfaktor (klassisches Sachwertverfahren)

GSWF = Gebaudesachwertfaktor (modifiziertes Sachwertverfahren)

Die damit verbundene Modellanderung soll nicht ilbernommen werden.

123



Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen wirde
dann in der Regel auch dem Gebaudeertragswert im klassischen Ertragswertverfahren
entsprechen, Sach- und Ertragswertverfahren waren harmonisiert.

Kaufpreise und Verkehrswerte kénnten dann im Verhaltnis des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts der baulichen und sonstigen Anlagen zum Bodenwert aufgeteilt
werden. Gegebenenfalls kdnnte der Verkehrswerteinfluss der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auch noch unterteilt werden in Anteile, die
auch auf den Bodenwert wirken, und solche, die dartiber hinaus gehen und damit dem
Gebéaudeanteil am Verkehrswert zuzuordnen sind.

Bei dem in der dargestellten Weise modifizierten Sachwertverfahren ware die
Einfiihrung eines Regionalfaktors auch unschadlich, weil sich jeder regionale
Gebaudesachwertfaktor (GSWFRF) durch Multiplikation mit dem Regionalfaktor (RF)
auf einen bundesweit vergleichbaren Sachwertfaktor (GSWF 1) mit Regionalfaktor 1,0
umrechnen lieRe: GSWF1 = GSWFRF * RF

Der § 37 geht von einer Uberlegung aus, dass alle baulichen AuBenanlagen wie im
Sachwertverfahren Uber Herstellungskosten zu ermitteln sind und entsprechend
beriicksichtigt werden. Das ist in der Realitat der Immobilienbewertung nicht der Fall.
So sind Sachwertfaktoren mit Ansatzen auch fir die Auflenanlagen nicht existent, bzw.
nie aus den Kaufpreisen abgeleitet worden. Diese Regelung zeigt, dass die Autoren
des Referentenentwurfs dem Glauben folgen, alles konnte modellhaft gerechnet
werden. Das ist ein Irrtum, denn kein Gutachterausschuss ermittelt alle Details (Flachen
Baujahr, Qualitat, etc.) der hier zu bewertenden Flachen. Auch die Anpassung an die
Restnutzungsdauer der Gebaude ist nicht nachvollziehbar, denn Schuppen haben eine
andere Restnutzungsdauer als ein kompaktes Gebaude.

§ 37
Anregung / Forderung Einschatzung BMI
BVS. E-Mail vom 20,08,2020 § 37 tritt an die Stelle von Nummer 4.2 SW-RL. Uber die dortige Regelung
Streichung des § 37 hinaus wird auch ausdrtcklich eine Bertcksichtigung der baulichen
Begrindung: Auflenanlagen und sonstigen Anlagen im Wege einer Schatzung ermdglich.

Im Gegensatz zu nebenstehender Annahme ist der vorlaufige Sachwert der
baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen nicht mit einem eigenen
Sachwertfaktor anzupassen. Nach § 35 Abs. 4 wird erst der vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks mit einem Sachwertfaktor angepasst.

Flige nach Absatz 1 Satz 2 folgenden neuen Satz 3 ein: ,Dabei sind grundsatzlich die
Ansatze zu wahlen, die bei der Ermittlung des Sachwertfaktors verwendet wurden.*
Begriindung: Der Ansatz der Modellkosten hat modellkonform zu erfolgen.

Wird in der Sache Gbernommen.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.202

Wie bei § 36 gilt auch hier: Theoretisch gut, weil der Modellgedanke konsequent
verfolgt wird. In der Praxis nicht sauber durchfuhrbar, weil es fir bauliche
AuRenanlagen keine geeigneten Sachwertfaktoren gibt. Streng genommen musste

§ 37 Absatz 2 wird in die ImmoWertA Gbernommen.
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zudem auch hier eine Definition des ,Ublichen” in der Modellbeschreibung zur
Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgen. Insgesamt wiirde bei einem véllig
untergeordneten Sachverhalt ein unverhaltnismaRig hoher Aufwand betrieben. Wie bei
den in der BGF nicht berticksichtigten Bauteilen pp. sollten Sachverstandige eine
praxisorientierte Handlungsanweisung erhalten, die es ihnen ermdglichen, ihr
Augenmerk auf die wesentlichen Fragen und Probleme der Wertermittlung zu richten.

Losungsvorschlag (ggf. um die ,erheblich abweichenden Bauteile® zu kiirzen)

NHK3010 X BGFyrkaoio

+ | werthaltige, vom Ublichen
erheblich abweichende
Bauteile, soweit gewdhnl.
Geschdftsverkehr

+ | alle AuBen-/sonstige Anlagen
soweit gewshnl. Geschaftsverkehr
Baupreisindex
Alterswertminderung

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

sonstige BoG

Sachwert

S

H X 1n +

Die Zahlenbeispiele in Anlage 2 verdeutlichen, welch marginale Auswirkung das
Verlassen der ,reinen Lehre* hat: Der Sachwert eines Einfamilienhauses wurde
ermittelt. Hierbei sind die baulichen AuRenanlagen mit einem ublichen,
durchschnittlichen Ansatz von 10 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen
angesetzt (Spalte B). Spalten C und D beschreiben ein Grundstiick, dessen bauliche
AuRenanlagen um 50% hoher bewertet werden als im Ausgangsfall (=15%), und in den
Spalten E und F sind die ,unlblichen” baulichen AuRenanlagen sogar doppelt so hoch
bewertet (=20 %). In der jeweils ersten Spalte ist der hohere Wertansatz fir die
baulichen Aufienanlagen vor der Indexierung pp. berucksichtigt. In der jeweils zweiten
Spalte wurde nur der ,ubliche“ Anteil vor der Indexierung bertcksichtigt, die
,2unublichen“ baulichen AuRRenanlagen wurden indexiert, alterswertgemindert und mit
einem ,nach Bauchgeflihl geschatzten* Sachwertfaktor angepasst. Die Abweichungen
zwischen der praxisorientierten und der nur scheinbar mit der reinen Lehre
Ubereinstimmenden, in Wahrheit aber durch den nicht vorhandenen Sachwertfaktor
verfalschten Ldsung liegen mit unter 1 % deutlich unterhalb der Genauigkeit, mit der ein
Verkehrswert und erst recht ein Sachwert ermittelt werden kann.
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Die Darstellung der Formeln sollte einheitlich entweder immer in der Verordnung oder
immer in den Anwendungshinweisen erfolgen. Die derzeitige Mischung wirkt
unsystematisch. Es ware auch heute noch sinnvoll, die Tabelle zur linearen
Alterswertminderung in den Anwendungshinweisen weiterhin abzudrucken, da nicht
generell computergestutzt berechnet.

Begriindung: Wahrend fir die Barwertfaktoren in der Verordnung Formeln angegeben
sind (§ 34), ist eine solche (kleine) Formel fir die Alterswertminderung im
Verordnungstext nicht vorhanden (§ 38), jedoch in den Anwendungshinweisen.

Die Formel zur linearen Alterswertminderung wird in die Verordnung
Ubernommen. Die entsprechende Tabelle wird in die ImmoWertA
Ubernommen.

Vorschlag: Etwa wie in der Begriindung zu § 53 ausgedriickt: ,Der Grundsatz der
Modellkonformitat kann jedoch ibergangsweise eine modifizierte Anwendung
erfordern.” Oder alternativ: ,Bei zuriickliegenden Stichtagen ist der Grundsatz der
Modellkonformitat gemaf § 10 zu beachten.”

Begriindung: Zuriickliegende Stichtage §38 und § 53 Die Begriindung fiihrt zu § 38 aus,
dass bei zuriickliegenden Stichtagen der Sachwertfaktor ggf. auf der Grundlage einer
anderen Alterswertminderung ermittelt wurde und sodann diese abweichende
Alterswertminderung aufgrund des Ubergeordneten Grundsatzes der Modellkonformitat
anzusetzen ist.

Die Begriindung zu § 53 weist zudem auf den Grundsatz der Modellkonformitat hin. Es
ware aus Grinden der Klarstellung und AuRenwirkung sinnvoll, einen Absatz in den
Paragrafen ,,Grundsatz der Modellkonformitat” (§ 10) einzufihren, in dem auch die
Vorgehensweise fiir zuriickliegenden Stichtage insgesamt thematisiert wird, um
rechtliche Unsicherheiten zu vermeiden. Etwa wie in der Begriindung zu § 53
ausgedrickt: ,Der Grundsatz der Modellkonformitat kann jedoch ibergangsweise eine
modifizierte Anwendung erfordern.*

Eine Ubergangsregelung wird in § 53 Absatz 2 eingefiigt.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Es sollte das bisherige Regel-Ausnahme-Verhaltnis beibehalten werden, um bei Bedarf
eine hinreichend ,objektspezifische Alterswertminderung“ sachverstandig nichtlinear
ansetzen zu kénnen

Mit dem Zusatz ,in der Regel” in § 23 Satz 2 ImmoWertV 2010 sollte in erster
Linie das Problem weit zuriickliegender Stichtage begegnet werden.
Aufgrund des Uibergeordneten Grundsatzes der Modellkonformitat bleibt dies
auch in Zukunft méglich (vgl. auch den neuen § 53 Absatz 2 und die
Begriindung zu § 38).

§ 39

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (bislang: objektspezifischer
Sachwertfaktor) tritt an dies Stelle des ,zutreffenden Sachwertfaktors® im
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sh. § 33 Satz 2) fehlende Erklarung: Wie geschieht die Anpassung des Sachwertfaktors
,an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts“? Sind kiinftig Anpassungsfaktoren
fir Anpassungsfaktoren erforderlich?

Die Einfiihrung “Objektspezifischer” SWF wird begruf3t!

BDVI, E-Mail vom 21.,08.2020

Die Bezeichnung ,objektspezifisch® vor dem Vergleichsfaktor, Liegenschaftszinssatz
und Sachwertfaktor wird ausdricklich begrift. Dies verdeutlicht die immer
durchzufiihrende (sachverstandige) Anpassung an das Bewertungsobjekt. Leider wird
dieser Vorgehensweise an andere Stelle der Verordnung zu wenig Platz eingeraumt.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Eine objektspezifische Anpassung des Sachwertfaktors ist anders als beim
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz nicht genuin denkbar, sondern allenfalls tGber
eine ergebnisbezogene Riickrechnung mdglich. Zur grundsatzlichen Kritik siehe §36-E.

Sinne der Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 SW-RL. Gemeint sind Anpassungen
zur Berucksichtigung von Abweichungen des Grundstlickszustands und der
allgemeinen Wertverhaltnisse nach dem neuen § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3.
Auf die einleitende Begriindung zum Teil 3 wird hingewiesen.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Far bestimmte Teilmarkte und selten gehandelte Gebaudearten (z. B.
landwirtschaftliche Hofstellen) sind nur von sehr wenigen Gutachterausschiissen
Sachwertfaktoren verdffentlicht und wegen fehlender Vergleichspreise auch nicht
ableitbar. In diesen Fallen ist der objektspezifische Sachwertfaktor sachverstandig zu
schatzen und zu begriinden. Folgende Erganzung wird vorgeschlagen unter Bezug auf
die genannte allgemeine Offnungsklausel: ,Sind keine

Sachwertfaktoren veroffentlichen und wegen fehlender Vergleichspreise auch nicht
ableitbar, ist der Sachwertfaktor sachversténdig zu schatzen und zu begriinden.”.

Auf die Moéglichkeit einer Schatzung wird bereits in § 9 Absatz 3 Satz 3
hingewiesen.

rengn r GmbH. E-Mail vom 21.08.202
In Analogie zu den §§ 25 und 33 sollte der Zusatz ,von den Gutachterausschiissen® zu
streichen. In diesem Zusammenhang wird auf unsere Ausfilhrungen 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 Wertermittlungsobjekts
anzupassen. § 24 Absatz 2 und 3 gelten entsprechend.”

Wird Gbernommen.
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Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

Satz 2 beschreibt die Voraussetzungen, wann ein Bodenrichtwert anstelle von
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittiung geeignet ist. Er impliziert damit auch, wann
ein Bodenrichtwert ungeeignet ist. Auch wenn Satz 3 Aussagen zur Anpassung trifft,
bleiben hinsichtlich der genannten Merkmale ungeeignete Bodenrichte weiter
ausgeschlossen. Somit muss im Satz 2 sprachlich die Ausnahme der Anpassung
aufgenommen werden: "... hinreichend Ubereinstimmen oder sachgerecht angepasst
werden kénnen."

Es wird auf den neuen § 26 Absatz 2 hingewiesen.

BIS. E-Mail vom 21,08,2020

*Es sollte die Rangordnung der Datenqualitaten der §§15,16 ImmoWertV (,vorrangig*
Vergleichspreise als Primardaten) nicht aufgegeben werden. Bodenrichtwerte sind stets
mehr oder weniger valide Sekundardaten auf der Basis von Kaufpreisen (Primardaten).
Die Formulierung ,Neben oder anstelle von Vergleichspreisen“ suggeriert, dass trotz
Vorliegen valider, ggfs. auch zu einem anderen Ergebnis fihrender Marktdaten mehr
oder weniger marktgerechte Bodenrichtwerte allein (!) zur Ermittlung eines
Bodenwertes herangezogen werden kénnen. Die Rangfolge in Absatz 2 sollte sich
deshalb wie in Absatz 3 gestalten, d. h. nur bei Nichtvorliegen valider Vergleichspreise
kénnen geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Ein Vorrang der Verwendung von Vergleichspreisen war nach bisheriger
Rechtsage nicht vorgesehen (vgl. § 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010,
Nummer 9 Absatz 1 Satz 3 VW-RL).

§ 40 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Der Begriff ,deduktive Verfahren® aus Nr. 9 VW-RL sollte wieder aufgenommen werden,
da hierdurch nicht nur die Nachvollziehbarkeit der Vorgehensweise festgelegt wird,
sondern dariiber hinaus der Anspruch einer wissenschaftlichen Methode (Objektivitat,
Reliabilitat und Validitat).

Es wird nun ausdrticklich auch die deduktive Ermittlung des Bodenwerts
benannt. Der Begriff ,Verfahren® soll an dieser Stelle zur Vermeidung
begrifflicher Uberschneidung mit den Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts nach § 6 Absatz 1 Satz 1 vermieden werden.

§ 40 Absatz 4 Satz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Dr. Koch GmbH: E-Mail vom 05.08.2

§ 40 Absatz 4 Satz 2 wird in der Weise umformuliert, dass der jeweilige
Grundstuckszustand nach § 154 Absatz 2 BauGB zu ermitteln ist.
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Formulierungsvorschlag: ,... Die Qualitatsstichtage beziehen sich in der Regel auf den
Zeitpunkt unmittelbar vor Beginn des Sanierungs- oder Entwicklungseinflusses und
nach Ende des Sanierungs- oder Entwicklungsverfahrens...”

Begrindung:

Andererseits besteht auRerhalb der ImmoWertV Regelungsbedarf insbesondere in den
haufigen Fallen der vorzeitigen Abldsung des Ausgleichsbetrags bei noch nicht
abgeschlossener sanierungsbedingter Gebietsentwicklung.

Herr Prof. Erei E-Mail 18.08,2020
ersatzlos streichen, da gesetzlich geregelt,
Sani or Enbwickl SGF 'I' dorRegel-autaenBegin:

oder Formulierung:

Der Zustandsunterschied ist nach den Vorgaben des § 154 (2) BauGB zu ermitteln.
Begriindung:

Wie bereits zu § 2 aufgezeigt, gibt es Falle, in denen der maRgebliche
Grundstiickszustand keinem Qualitatsstichtag entspricht. So ist in § 154 (2) BauGB die
Ermittlung des Ausgleichsbetrags bestimmt nach dem Unterschied

a) dem Bodenwert, der sich ... ergeben wiirde, wenn die Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert),
b) Dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche

und tatsachliche Neuordnung ... ergibt (Endwert).

Nach der Begriindung soll der Sachverhalt klargestellt werden; Satz 2 entstellt aber die
gesetzlichen Vorgaben.

Oder: nichts regeln

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Streichung von ,in der Regel“ und Aufnahme eines Hinweises auf die zu beachtende
Vorwirkung der Ausweisung von Sanierungsgebieten.

Begrindung:

Die Vorwirkung einer Ausweisung auf Verkehrswerte im Sanierungsgebiet wird durch
die Formulierung ,in der Regel” faktisch ausgeschlossen. Vielmehr ist in jedem
Einzelfall die Vorwirkung zu beachten.

BAK. E-Mail vom 21.08.2020

Wir schlagen eine Anderung in der Formulierung vor:

Die Qualitatsstichtage beziehen sich in der Regel auf den Zeitpunkt unmittelbar vor
Beginn des Sanierungs- oder Entwicklungseinflusses und nach Ende des Sanierungs-
oder Entwicklungsverfahrens.

DVW, E-Mail vom 21.08.202
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Die Beschreibung zur Festlegung von Qualitatsstichtagen kénnte zu Unsicherheit
fihren. .d.R. beziehen sich die Qualitatsstichtage z. B. weniger auf den formalen
Beginn einer Sanierung, sondern eher auf den Zeitpunkt, zu dem die Vorwirkung einer
solchen MaRnahme eingesetzt hat. Dieser kann bereits vor dem formellen Beginn der
Maflnahme und allein aufgrund der Aussicht auf eine Sanierung bzw. Entwicklung
liegen. Es wird angeregt, den Satz 2 zu streichen; die Vorschrift hatte dann folgende
Formulierung:

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung
zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz
4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben

Wertermlttlungsstlchtag zu ermitteln. De—Quahta%ssHeMage—beaehen—sreh—m—der—Regei

§ 40 Absatz 4 Satz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Prof. Frei E-Mail 18.08.2020
ersatzlos streichen.

Begriindung:

Die Regelung betrifft materielles Recht, das der ImmoWertV nicht zugéanglich ist.
Formulierung:

Den Bodenwertunterschied beeinflussende grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen (§ 46 (2) Nr. ... ) sind zu berlcksichtigen.

Hinweis: Die dortige Nummerierung ist zu spezifizieren.

(In der ImmoWertA sollte an Beispielen klargestellt werden, was gemeint ist, zumal die
Bebauung und deren Nutzung bei der Bodenwertermittlung nicht zu berlcksichtigen
ist.)

Begrindung:

Dariiber hinaus geht die Regelung zu weit oder ist missverstandlich.

Die Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen bei der Ermittlung des
Bodenwertunterschieds sollte sich abweichend von § 46 (2) allenfalls auf
Grunddienstbarkeiten (Wegerechte) und Baulasten, da hier i.d.R. das Grundeigentum
wechselseitig betroffen ist, und auf entsprechende sanierungsbedingte Anderungen
solcher Rechte beziehen.

Im Ubrigen ist die Erhebung und Beriicksichtigung nicht geanderter bzw.
beitragsrechtlich irrelevanter Rechte und Belastungen aufwandig, fehleranfallig und
abgabenrechtlich nicht geboten. Letzteres gilt z. B. auch flr Belastungen durch
Erbbaurechte (§ 46 (2) Nr. 1).

§ 40 Absatz 4 Satz 3 wird gestrichen.
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§ 40 Absatz 5

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08,2020

~,gedampfter Bodenwert®: Da auch die Begriindung an dieser Stelle von ,kann“ spricht,
sollte hier kein abschliefender Ausnahmefall beschrieben werden, sondern eine offene
Formulierung gewahlt werden: ,Die tatsachliche bauliche Nutzung kann in folgenden
Fallen ausnahmsweise den Bodenwert beeinflussen:“ Die gesamte Aussage des
Absatzes 5 scheint bedenkenswert: Ist es nicht eigentlich der Verkehrswert, der durch
die beschriebenen baulichen Anlagen beeinflusst wird, etwa wie bei Altlasten!? Kann
der Bodenwert nicht weiterhin grundsatzlich als unbebaut bewertet werden? Sinnvolle
Ausnahme konnte die Nr. 2 sein. Hier kdnnte der planungs-/baurechtliche Zustand des
Grundstiicks tatsachlich ursachlich von der blofRen Existenz eines Bauwerks abhangen!

BVS, E-Mail vom 20,08.2020

Ausnahmsweise" streichen, Offnung der strikten Regelung durch eine allgemeine
Formulierung und bei einer Aufzéhlung keine abschlieBende Aufzéhlung vornehmen.
Streichung von ,rechtlich und®

Begriindung:

Die Einschrankung der Berlicksichtigung der im Entwurf genannten Falle Ubersieht die
Verfahrensweise bei Denkmalschutzobjekten, bei Objekten die Bestandschutz haben
und deswegen wirtschaftlich erhalten werden oder in Fallen einer vollig anderen
Nutzung (z.B. Tankstelle im Wohngebiet).

Die Erforderlichkeit, dass im Rahmen einer Wertermittiung rechtlich zu priifen ist, ob
eine Nutzung weiterhin zulassig ist, kann nicht Aufgabe der Immobilienbewertung sein.
Rechtsfragen dirfen nicht von Sachverstéandigen oder anderen Fachleuten der
Immobilienbewertung geklart werden.

*Die Vorgabe in Nr. 2 zum verbindlich werterhhenden Charakter von vorhandenen
baulichen Anlagen auf einem Grundstlck im AufRenbereich, sofern diese rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, sollte entfallen, da durchaus vielfach trotz einer
aktuellen Noch-Nutzung Liquidationsfélle denkbar sind in denen marktbedingt der
Abzug von Liquidationskosten in den Bodenwert einzupreisen ist. Die Entscheidung
hieriiber muss stets dem Sachverstandigen obliegen. Es sollte bei Nr. 2 insoweit analog
Absatz 3 iVm §43 Abs.1 erganzt werden ,sofern dies marktiblich ist".

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

~.gedampfter Bodenwert“: Da auch die Begriindung an dieser Stelle von ,kann“ spricht,
sollte hier kein abschliefender Ausnahmefall beschrieben werden, sondern eine offene
Formulierung gewahlt werden: ,Die tatsachliche bauliche Nutzung kann in folgenden
Fallen ausnahmsweise den Bodenwert beeinflussen:“ Die gesamte Aussage des
Absatzes 5 scheint bedenkenswert: Ist es nicht eigentlich der Verkehrswert, der durch
die beschriebenen baulichen Anlagen beeinflusst wird, etwa wie bei Altlasten!? Kann
der Bodenwert nicht weiterhin grundsatzlich als unbebaut bewertet werden? Sinnvolle
Ausnahme kdnnte die Nr. 2 sein. Hier kdnnte der planungs-/baurechtliche Zustand des
Grundstiicks tatsachlich ursachlich von der blofRen Existenz eines Bauwerks abhangen!

Eine Beeinflussung des Bodenwerts in den Fallgruppen des § 40 Absatz 5

soll nunmehr nur als Méglichkeit (,kann insbesondere”) dargestellt werden.

Auf den Begriff ,ausnahmsweise® soll verzichtet werden. Fir bebaute
Grundstuicke wird ergdnzend auf den Anwendungshinweis in Nummer
40.(5).1 und 40.(5).2 hingewiesen.
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BVS, E-Mail vomn 20,08,2020

Ausnahmsweise" streichen, Offnung der strikten Regelung durch eine allgemeine
Formulierung und bei einer Aufzahlung keine abschlieRende Aufzéhlung vornehmen.
Streichung von ,rechtlich und®

Begriindung:

Die Einschrankung der Berlcksichtigung der im Entwurf genannten Falle Ubersieht die
Verfahrensweise bei Denkmalschutzobjekten, bei Objekten die Bestandschutz haben
und deswegen wirtschaftlich erhalten werden oder in Fallen einer vollig anderen
Nutzung (z.B. Tankstelle im Wohngebiet).

Die Erforderlichkeit, dass im Rahmen einer Wertermittlung rechtlich zu prifen ist, ob
eine Nutzung weiterhin zulassig ist, kann nicht Aufgabe der Immobilienbewertung sein.
Rechtsfragen dirfen nicht von Sachverstéandigen oder anderen Fachleuten der
Immobilienbewertung geklart werden.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

*Die Vorgabe in Nr. 2 zum verbindlich werterhhenden Charakter von vorhandenen
baulichen Anlagen auf einem Grundstlick im Auf3enbereich, sofern diese rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, sollte entfallen, da durchaus vielfach trotz einer
aktuellen Noch-Nutzung Liquidationsfalle denkbar sind in denen marktbedingt der
Abzug von Liquidationskosten in den Bodenwert einzupreisen ist. Die Entscheidung
hieriber muss stets dem Sachverstandigen obliegen. Es sollte bei Nr. 2 insoweit analog
Absatz 3 iVm §43 Abs.1 erganzt werden ,sofern dies marktiblich ist".

Zu § 40 Absatz 5 Nummer 1:

Ersetze die Nummer 1 durch die Worte ,wenn der Grundstlicksmarkt dem Abweichen
der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maRgeblichen Nutzung Ublicherweise
einen Werteinfluss beimisst, ist dies bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu berticksichtigen;".

Wird Gbernommen.
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§ 41

Anregung / Forderung Einschatzung BMI
Herr Hemker. E-Mail vom 12.08.2020 Die Vorschrift soll Konstellationen erfassen, in denen sich eine erhebliche
UbergréRe nicht doppelt berticksichtigen: Sind solche Uberschreitungen der Uberschreitung der marktublichen GrundstiicksgréfRe nicht mehr sachgerecht
Grundstlcksgréfie nicht bereits mit den § 24 und 40 ff geregelt? Meint die mit Umrechnungskoeffizienten berticksichtigen lasst. Ob dies der Fall ist,
Formulierung, zwei getrennte Bodenwertermittiungen durchfiihren zu missen? Das obliegt sachverstandiger Einschatzung. Im Ubrigen wird auf die Begriindung

sollte den Sachverstandigen tiberlassen bleiben! Anderenfalls kann der Paragraf ganz | zu § 41 und Nummer 41.1 bis 41.3 ImmoWertA verwiesen.
entfallen.

Fehlender Praxisbezug zeigt sich auch bei der Frage, ob auch nicht erhebliche
Abweichungen von der marktiblichen GrundstlicksgroRe Auswirkungen auf den
Bodenwert haben und ob ggf. auch kleinere Teile eines solchen Grundstiicks schon
eigenstandig bebaut werden kénnten.

Fehlender Praxisbezug zeigt sich auch bei der Frage, ob auch nicht erhebliche
Abweichungen von der marktiblichen Grundstlicksgrofie Auswirkungen auf den
Bodenwert haben und ob ggf. auch kleinere Teile eines solchen Grundstiicks schon
eigenstandig bebaut werden kdnnten.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Streichung von ,erheblichen® und ,marktibliche GrundstiicksgroRRe®, ersetzen durch
inhaltliche Anforderungen wie ,selbststandig bebaubar” oder ,auf anderem Wege einer
Bebauung zugefiihrt werden kann®.

Begrindung:

Die hier getroffene Formulierung beriicksichtigt nicht, dass auch bei nicht erheblichen
Abweichungen von marktiiblichen GrundstiicksgréRen zu priifen ist, ob eine
eigenstandige Bebauung mdglich ist oder Teile des Grundstiicks nicht als baureifes
Land gelten.

Dieser Paragraph gehort hier nicht hin. Diese Eigenschaft des Bewertungsgrundstiicks
sollte bereits in § 2 oder § 6 erwahnt und beschrieben werden.

-Mai § 41 wird umformuliert.
Vorschlag: Es sollte nicht nur gepriift werden, ob eine Teilflache getrennt ermittelt
werden sollte, sondern dies auch tatsachlich durchgefiihrt werden.

Herr Jun E-Mail vom 04.09.202 § 47 wird in Teilen umformuliert.

Ersetze den Paragrafen durch folgende Neufassung:
,8 41 Ubergrol3e Grundsticksflachen
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

(1) Wenn die Grundstiicksflache die fir eine wirtschaftliche Grundstlicksnutzung
bendtigte Flache deutlich Ubersteigt, ist zu priifen, ob wirtschaftlich selbststandig
genutzte oder nutzbare Teilflachen oder Teilflachen unterschiedlicher Nutzbarkeit
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln und insbesondere
bei bebauten Grundstiicken als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
behandeln.

(2) Wenn keine Teilflachen im Sinne des Absatzes 1 abgegrenzt werden kénnen und
die UbergréRe nicht durch entsprechende Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt
werden kann, ist der Einfluss der UbergréRRe in anderer Weise sachverstandig zu
beriicksichtigen.*

Begriindung: Die bisherige Formulierung ist unbefriedigend und beriicksichtigt nicht die
verschiedenen Fallgestaltungen. Die Aufteilung von Grundstlcksflachen in Flachen
verschiedener Wertigkeit muss an Hand nachvollziehbarer Kriterien in der Ortlichkeit
nachvollzogen werden kénnen. Deshalb wird hier auch von (lokalisierbaren) Flachen
gesprochen und nicht von (abstrakten) Gré3enangaben. Wenn eine Aufteilung nicht
moglich ist, ist das Grundstiick weiterhin als eine Einheit ohne wertunterschiedliche
Zonen zu betrachten.

§ 42
Anregung / Forderung Einschatzung BMI
BVS. E-Mail vom 20.08,2020 Auf die Marktanpassung wird nun in § 40 Absatz 3 Satz 2, auf den § 42
Marktanpassung zwingend mit aufnehmen. Bezug nimmt, hingewiesen. (Entsprechendes war bereits in § 42 Satz 2 der
Begriindung: der Entwurfsfassung vom 19.06.2020 vorgesehen).

Der Entwurf vermittelt den Eindruck, dass die Kosten einfach vom Baulandwert
abzuziehen sind. Es fehlt vollstandig der Marktbezug, der oft nicht mit der
Berucksichtigung von Kosten und Zeit in Einklang zu bringen ist. Angebot und
Nachfrage sind zu beachten.

§ 43

§ 43 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Ersetze die Worte ,im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” durch ,bei wirtschaftlicher
Betrachtungsweise”.

Absatz 1 entfallt, da sich § 43 nur noch auf den nutzungsabhangigen
Bodenwert bei Liquidationsobjekten beziehen soll. Wenn Liquidationsobjekte
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, sind die Freilegungskosten als boG zu
bericksichtigen (§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3).
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Alternativ: Ersetze den Konditionalsatz durch folgenden: ,Stehen bei einem Grundstiick
mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 40 Absatz 5 Nummer 3 einer alsbaldigen
Freilegung keine Hindernisse im Wege,".

Begrindung: Der Verweis auf den gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist hier fehl am Platz
und Uberflissig. Wenn das Objekt nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist und eine
Freilegung mdglich und wirtschaftlich sinnvoll ist, sind eigentlich keine Griinde denkbar,
weshalb die Wertermittlung nicht von einer alsbaldigen Freilegung ausgehen sollte.
Umgekehrt bedarf es in den Fallen der Abséatze 2 und 3 einer Begriindung, weshalb von
einer alsbaldigen Freilegung nicht auszugehen ist.

§ 43 Absatz 2
Anregung / Forderung Einschatzung BMI
Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020 Wird tibernommen.
Seite 29 oben Zeile 3: ,...0Uber die-Bauer den Zeitraum bis zur Freilegung
HLBS, E-Mail vom 18.08,2020 Die Freilegungskosten beeinflussen als besondere objektspezifisches

In Satz 3 wird zur Klarstellung folgende Erganzung vorgeschlagen: ,Die
Freilegungskosten sind Uber die Dauer bis zur Freilegung abzuzinsen und als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beim Bodenwert wertmindernd
zu berticksichtigen, soweit dies marktiblich ist.“.

Grundstlicksmerkmal nicht den Bodenwert sondern den Verfahrenswert.

BDVI, E-Mail vom 21.08.2020
Abs. 2: der Begriff ,Wertvorteil“ sollte ersetzt werden durch ,Wertdifferenz®, auRerdem
ist die Silbe ,zu“ in ,zukinftig“ entbehrlich.

Wird Gbernommen.

Die Einschrankung ,soweit dies marktlblich ist* sollte sich bereits auf die
Betrachtungsweise des Satzes 1 erstrecken

Wird in den neuen Absatz 1 Gbernommen.

Zu § 43 Absatz 2 Satz 2:

Flge nach den Worten ,Differenz zwischen dem Bodenwert” die Worte ,in freigelegtem
Zustand® ein.

Begrindung: Der Begriff ,Bodenwert” ist in diesem Zusammenhang zu prazisieren. Es
handelt sich ndmlich nicht um den Bodenwert des mit dem Liquidationsobjekt
belasteten Grundstiicks, sondern um den Bodenwert im freigelegten Zustand.

Wird in der Sache (ibernommen.
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§ 44

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Schéffel. E-Mail 20.08.2020
Diese Flachen sind im Vergleich zur ,Uberregelung*“ vieler Bereiche in der ImmoWertV
nach wie vor sehr stiefmitterlich behandelt. Nahere Erlauterungen zu den rechtlichen
Grundlagen und zur Differenzierung bleibt der einschlagigen Literatur und dem
~Wissensdurst des Sachverstandigen und der in solchen Wertermittlungsfallen
beteiligten Parteien vorbehalten. Dies fiihrt regelmafig zu vollig unqualifizierten
Wertermittlungen (bis hin zu Gefélligkeitsgutachten von Seiten der BImA, wie die Praxis
zeigt), die ungerechtfertigter Weise die Basis fur ,millionenschwere® Rechtsvorgange
werden und nach endlosen Streitereien haufig in nicht mehr nachvollziehbaren
Kaufpreisen enden.

In diesem Punkt vermisse ich im Gegensatz zur sonst Ubersteigerten Reglementierung
der Wertermittlung eine Verbindlichkeit, die sich zumindest in einer ordentlichen, auf
entsprechende Rechtsgrundlagen beruhende Darstellung der unterschiedlichen
Gemeinbedarfsflachen duRern sollte.

Aufnahme einer Definition von ,Gemeinbedarf*. Streichung der Nr. 1 bis 3 priifen
Begriindung:

Es fehlt an einer Definition des Gemeinbedarfs. In der Realitat gibt es zahlreiche
unterschiedliche Formen des Gemeinbedarfs oder des vermeintlichen Gemeinbedarfs
wie Krankenhaus mit Arztezentrum, Privatkliniken mit eingeschrankter medizinischer
Behandlung, private Hochschulen oder Schulen, vermietete 6ffentliche Parkplatze,
Schwimm- und Freizeitbader. Eine ,6ffentliche Zweckbindung* ist besonders bei
Mischnutzungen (z.B. Kindereinrichtungen) nicht hilfreich, da sie nicht eindeutig
definiert ist. Die Unterteilung von Gemeinbedarfsflachen ist fir die Wertermittlung nicht
relevant.

Erganze den Paragrafen um folgenden Satz 3:

»+Aulerdem ist zu unterscheiden,

- ob der offentliche Zweck in privatwirtschaftlicher Weise oder von alternativen
Tragern betrieben werden kann oder nicht und

- ob die Flachen fiir diesen Zweck enteignet werden kdnnen oder nicht.*
Begriindung: Die genannten fiir die Wertermittlung wesentliche Kriterien, auf die auch
die ImmoWertA Bezug nehmen, sollten bereits in der ImmoWertV Erwahnung finden.

Die vorgenommene Differenzierung von Gemeinbedarfsflachen entspricht der
in Nummer 5 WertR 2006 vorgenommenen Differenzierung. Auf
weitergehende Vorgaben, einschlieBlich einer Definition des ,Gemeinbedarfs®
ist bewusst verzichtet worden, da aufgrund der in vielen Bereichen
vorgenommenen Privatisierung 6ffentlicher Aufgaben oftmals in besonderem
Mafie eine einzelfallbezogene Betrachtung erforderlich ist.

Nr.1: nach dem Wort ,Zweckbindung® ist das Wort ,lediglich” zur Klarstellung
einzufugen

Die Erganzung erscheint nicht erforderlich.
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§ 45

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Einordnung der Wasserflachen in das 6ffentlich-rechtliche System.

Aufnahme von Verlandungsflachen in der Wertermittlung.

Begrindung:

Es fehlt ein Hinweis auf die 6ffentlich-rechtlichen Ausweisungen einer Wasserflache.
Das Problem der Verlandungsflachen fehlt vollstandig.

§ 45 soll sich auf wenige Kernaussagen zu Wasserflachen beschranken.
Detaillierte Vorgaben sind in Nummer 45 ImmoWertA enthalten.

§ 46 ff

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Wesentliche grundsticksbezogene Rechte und Belastungen, beispielsweise zum
NieRbrauch, zum Wohnungsrecht und dem Wegerecht sind im aktuellen Regelwerk
nicht mehr enthalten.

Fur die Praxis und fur die Rechtssicherheit hat sich das bisherige Regelwerk als sehr
sinnvoll erwiesen. Wir bitten daher weiterhin um Beriicksichtigung dieser Regelungen
bei der Uberarbeitung der Novellierung des Wertermittiungsrechts.

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Die Grundlagen zur Bewertung von grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
waren bislang in den WertR 2006 dargelegt. In der Praxis der Immobilienbewertung hat
sich das bisherige Regelwerk als sinnvoll erwiesen. In dem Entwurf zur ImmoWertV
2021 sind nunmehr wesentliche grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
beispielsweise zum Nief3brauch, zum Wohnungsrecht und dem Wegerecht nicht mehr
enthalten. Wir regen daher an, die diese Bewertungsaufgaben ebenfalls in die
Novellierung einzubeziehen.

Herr Hintz. E-Mail vom 21.08.202

Die diesbeztglichen Formulierungen sind wenig inhaltsreich bzw. wenig konkret und
wirken deshalb eher wie ein Platzhalter. Hier sollte der Text deutlich gekirzt werden,
zumal Vergleichspreise und Umrechnungskoeffizienten in diesem Bereich in der Regel
nicht vorliegen.

Der geringe Regelungsumfang zu Wohnungsrechten und NieRbrauch etc. ist fur die
Bewertungspraxis ein Ruckschritt. Den geringen Regelungsumfang Uber eine geringe
praktische Bedeutung zu begriinden, ist nicht iberzeugend. Wohnungsrecht und
NieRbrauch haben z.B. in der vorweggenommenen Erbfolge (damit bei
Verkehrswertermittlungen aus Anlass der Ehescheidung und im Zusammenhang mit
Pflichtteilsergdnzungsanspriichen) und im Rahmen der steuerlichen Wertermittlung bei

In der Verordnung sollen nur Vorgaben zum Erbbaurecht getroffen werden,

weil es sich hier um ein selbstandig handelbares Recht handelt. Im weiteren
Verfahren kann die Aufnahme von Anwendungshinweisen zum NieRRbrauch,
Wohnungsrecht und Wegerecht in die ImmoWertA gepruft werden.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

der Erbschafts- und Schenkungssteuer haufig eine wesentlich grofRere praktische
Bedeutung als Erbbaurechte. Die unterschiedlich tiefe Behandlung in der Verordnung
lieRBe sich aber liberzeugender damit begriinden, dass das Erbbaurecht als
grundstlicksgleiches Recht (ebenso wie das mit dem Erbbaurecht belastete
Grundsttick) tatsachlich einen Markt-/Verkehrswert besitzt. Die genannten Rechte
haben diesen nicht, da sie nicht verkauft werden kénnen.

i.V.m. Nr. 47 ImmoWertA: Die Regelungen zur Wertermittlung bei Rechten und
Belastungen ist im Vergleich zu den Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrundstiicken
sehr diinn geregelt. In den ImmoWertA hatten durchaus Beispiele fiir ein
Wohnungsrecht und/oder ein Niel3brauch aufgenommen werden kénnen bzw. sollen.
Vorschlag: Aufnahme von Beispielen fir die Wertermittlung von Wohnungsrechten
und/oder NieRBbrauch sowie fiir die Wertermittiung von durch Wohnungsrechten
und/oder NieRBbrauch belasteten Wertermittiungsobjekten.

Weiterhin bleibt unberiicksichtigt, dass sich der Werteinfluss von Rechten und Lasten in
unterschiedlicher Weise fir das Grundstiick und den Berechtigten bemessen kann.
Diese Unterscheidung ist aber fiir die Immobilienbewertung von entscheidender
Bedeutung.

Frau Viebrok-Hérmann, E-Mail vom 19.08.2020

Weiterhin bleibt unbericksichtigt, dass sich der Werteinfluss von Rechten und Lasten in
unterschiedlicher Weise fiir das Grundstiick und den Berechtigten bemessen kann.
Diese Unterscheidung ist aber fiir die Immobilienbewertung von entscheidender
Bedeutung.

Die bisherige Nummer 47.6 ImmoWertA, die ausdriicklich klarstellt, dass die
Wertminderung des belasteten Grundstlicks nicht dem Wert des Rechts bzw.
der Werterhéhung entspricht, wird als § 47 Absatz1 Satz 2 iibernommen.

§ 46

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Absatz 1: Hinweis aufnehmen

Begrindung:

Auch benachbarte Grundstiicke kdnnen wertrelevant betroffen sein, auch wenn sie
nicht belastet oder begunstigt sind

In diesem Abschnitt sollen, ebenso wie in der WertR 2006, nur Regelungen
zur Wertermittlung von Rechte und Belastungen sowie von belasteten oder
begtinstigten Grundstiicken aufgenommen werden. Damit wird eine
Berlicksichtigung der durch Rechte oder Belastungen ausgelésten
Werteinflisse auf benachbarte Grundstiicke nicht ausgeschlossen.

BVS. E-Mail vom 20.08.202
Aufnahme von dinglich nicht gesicherten Rechten sowie des Begriffs Dienstbarkeiten
Begriindung:

Es wird auf Nummer 46 ImmoWertA verwiesen. Daraus wird erkennbar, dass
zu den weiteren beschrankten dinglichen Rechten (§ 46 Absatz 2 Nummer 2)
auch Dienstbarkeiten gehéren. Zu nicht dinglich gesicherten
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

In der Aufzahlung sollten auch dinglich nicht gesicherte Rechte aufgefiihrt, da sie haufig
vorkommen. Der Verzicht auf den Begriff Dienstbarkeit erklart sich nicht.

schuldrechtlichen Anspriichen findet sich eine Aussage in Nummer 46.(2):6
ImmoWertA.

. Allgemeine gesetzliche Beschrankungen des Eigentums (z. B.
Mietgesetzgebung allgemein) sind nicht individuell grundstiicksbezogen. Insoweit sollte
unterschieden werden zwischen allgemeinen gesetzlichen Eigentumsbelastungen aus
Art.14 GG und einzelnen grundstiicksbezogenen gesetzlichen Belastungen. Die
Formulierung und Begriindung stellen dies nicht ausreichend klar.

§ 46 Absatz 2 Nummer 4 wird das Wort ,grundstiicksbezogene*
vorangestellt.

Die nicht abschlieliende Aufzéhlung der grundstiicksbezogenen 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 grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere
in Betracht: 1. Dienstbarkeiten, 2. Nutzungsrechte, 3. Baulasten, 4. gesetzliche
Beschrankungen des Eigentums sowie 5. miet-, pacht- und wohnungsrechtliche
Bindungen.*

Es handelt sich um allgemeine Regelungen zu Rechten und Belastungen.
Deshalb erscheint die Nennung der grundstiicksgleichen Rechte an dieser
Stelle sachgerecht.

§ 47

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW. E-Mail vom 20.08.202
Vorschlag: Hinweistext als Absatz 1 in den § 47 einfligen.
Begriindung: Anwendungshinweis 47.1. als § 47 Abs 1 in die Verordnung

Der Anwendungshinweis gibt lediglich wieder, was sich bereits aus § 1
Absatz 2 Nummer 2, § 2 Absatz 3 Satz 2 Nummer 12 und § 46 Absatz 1
ergibt. Insofern ist es ausreichend diese Aussage in den
Anwendungshinweisen zu belassen.

E Lind E-Mail 19.07.2020
(3) Der Werteinfluss durch Rechte und Belastungen kann ermittelt werden

1. durch Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile oder

2. in anderer geeigneter Weise.

3.
Bei Rechten, deren Auslbung rdumlich begrenzt ist, ist neben der Betrachtung des
Ausubungsbereiches stets auch eine Auswirkung auf das Gesamtgrundstick zu prufen.
Dies betrifft insbesondere linienhafte Belastungen wie Leitungs- und Wegerechte.
Begriindung:
In der Praxis werden Wertminderungen durch belastende Rechte nicht selten véllig
losgelést vom Wert des Gesamtgrundstiicks ausgewiesen, obwohl der BGH in sich
wiederholender Rechtsprechung das Differenzwertverfahren fordert. Um sachgerecht

Bei der Ermittlung des Werteinflusses durch Rechte und Belastungen fir das
belastete oder begiinstigte Grundstiick sind samtliche Werteinflisse also
auch die Werteinflisse auf das Gesamtgrundstlick zu berlcksichtigen.
Insoweit durfte ein entsprechende Hinweis zu § 47 in der ImmoWertA
ausreichen, zumal in § 46 Absatz 1 nunmehr darauf hingewiesen wird, dass
der Werteinfluss durch Rechte und Belastungen auf den Wert des belasteten
oder begiinstigten Grundsticks in der Regel nicht dem Wert des Rechts oder
der Belastung entspricht.
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arbeiten zu kdnnen, muss aber immer das Gesamtgrundstiick (wenigstens Uberschlagig)
bewertet werden. Ist beispielsweise die vorhandene Bebauung erweiterungsfahig oder
obsolet, ergibt sich meistens ein anderer Werteinfluss durch das belastende Recht. Die
in der ImmoWertA vorgesehene Regelung bedarf der Verbindlichkeit durch die
ImmoWertV.

H Hi E-Mail 21.08.2020
Formulierungsvorschlag fir § 47 (Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und
Belastungen):

~Sofern der Wert bzw. der Werteinfluss durch Rechte und Belastungen nicht aus
Vergleichswerten oder mittels Umrechnungskoeffizienten bestimmt werden kann, ist
dieser grundsatzlich durch Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile zu
ermitteln. Die Kapitalisierung erfolgt in Abhangigkeit von der Fallgestaltung mit Zeit-
oder Leibrentenbarwertfaktoren. Kapitalisierungs-, Auf- und Abzinsungszinssatze sind
ist ausgehend vom nutzungsartspezifischen Liegenschaftszinssatz zu bestimmen, der
ggf. mittels sachverstandig geschatzten und begrindeten Zu- bzw. Abschlagen an den
konkreten Sachverhalt anzupassen ist. Abschlieend ist zu priifen bzw. zu wiirdigen, ob
eine zusatzliche Marktanpassung des ermittelten Werts bzw. Werteinflusses
erforderlich ist".

BYS. E-Mail vomn 20,08,2020

Streichung von Absatz 2 und 3

Begrindung:

Die Detailregelungen sind aussagefrei und lassen alle Mdglichkeiten der
Beriicksichtigung in der Wertermittiung zu, was richtig ist. Durch Streichung der
Absatze andert sich inhaltlich nichts. Diese Regelung sollte Teil einer Richtlinie werden
und dann mit Beispielen erldutert werden.

Die bisherige Struktur des § 47 mit einer differenzierten Darstellung einzelner

Sachverhalte soll beibehalten werden.

Absatz 1: statt ,ohne Beriicksichtigung der Belastung oder der Beglnstigung durch das
Recht” neu: ,ohne Einfluss des Rechts*

Begrindung:

In Nr. 2 sollte umformuliert werden, um alle méglichen Einfliisse zu beachten.

Die bisherige Formulierung ist praziser und soll beibehalten werden.

BlIS. E-Mail vom 21.08.202

Es sollte der Vorrang des Vergleichswertverfahrens der Nr. 4.2 der WertR 2006
aufgenommen werden, da das Ergebnis der kalkulatorischen Differenzrechnung nach
Abs.1 Nr.2 iVm Absatz 2 nicht mit vorliegenden Vergleichspreisen libereinstimmen
muss.

Ein Vorrang des Vergleichswertverfahrens auf der Grundlage von
Vergleichspreisen ware nur sachgerecht, wenn davon auszugehen ist, dass
in der Praxis regelmafig ausreichend Vergleichspreise vorliegen.

BDVI, E-Mail vom 21.08.2020
Abs. 3 hier fehlt der Hinweis auf eine immer erforderliche Einschatzung des Einflusses
des Rechtes auf die Reaktion des Immobilienmarktes darauf (Marktanpassung). Im § 8

Im Uberarbeiteten Entwurf wird ausdriicklich auf die Berlicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse hingewiesen.

140



Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

ist von ,marktgerechten zu- oder Abschlagen® die Rede. Dies kommt hier nicht
genigend zum Ausdruck. Es kann der Eindruck entstehen, dass durch reine
(rechnerische) Anwendung des § 47 bereits eine marktgerechte Bewertung erfolgt.

BlIS. E-Mail vom 21,08,2020

Absatz 3: Es sollte ein Rangverhaltnis der Nummern 1 bis 3 vorgesehen werden. Die
individuellen wirtschaftlichen Vor- und Nachteile des aktuell Berechtigten nach Abs. 4
Nr. 2 mussen nicht dem verobjektivierten Wert des Rechts oder der Belastung
entsprechen.

Durch die unterschiedlichen Regelungen in den Abséatzen 3 und 4 wird
deutlich, dass nicht von einer Gleichsetzung des Werteinflusses durch
Rechte und Belastungen und dem Wert des Rechts auszugehen ist.

BIIS, E-Mail vom 21.08.2020

Aufgrund der Grundstiicksbezogenheit des Rechts oder der Belastung und der
Ermittlung des Wertes vorzugswurdig unmittelbar aus dem Immobilienmarkt anhand
des Vergleichswertverfahrens, sollte in Ermangelung vorliegender Vergleichswerte der
verobjektivierte wirtschaftliche Vor- oder Nachteil stets mit dem aus dem
Immobilienmarkt abzuleitenden Liegenschaftszinssatz abgezinst werden, siehe auch
Nr. 4.2 WertR 2006.

Nach dem lberarbeiteten Absatz 5 Satz 2 soll der Liegenschaftszinssatz in
der Regel angewandt werden.

Absatz 5: Es sollte hier besser heilten: ,mit Zeit- bzw. Leibentenfaktoren*
Begriindung: Zu Zeit- / Leibrentenfaktoren (zu § 47 Abs. 5)

Die textliche Darstellung in der Verordnung kann im Absatz 5 ,mit Zeit- oder
Leibrentenfaktoren* missverstandlich interpretiert werden, denn es besteht hier keine
Alternative, auf die das ,oder” hinweisen kénnte, sondern es ist stets der dem
entsprechenden Sachverhalt zuzurechnende Faktor anzuwenden.

Wird in der Sache Gibernommen.

Herr Junge, E-Mail vom 04,09,2020
Erganze folgenden Absatz 5 Satz 3: ,Der finanzmathematisch ermittelte Barwert ist
soweit erforderlich an den Markt anzupassen.”

Begriindung: § 8 Absatz 3 fordert einen ,marktgerechten“ Ansatz von Kosten und
finanzmathematisch ermittelten Werten. Vergleiche auch die Marktanpassung in § 50
und § 52. Ein entsprechender Hinweis fehlt bisher an dieser Stelle.

Anregung wird in den Absatzen 1 und 4 umgesetzt.
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E Viebrok-Ho E-Mail 10.08.2020
Die Darstellung der Bewertung von Erbbaurechten ist in dieser Form eine
Einschrankung, die nicht marktgerecht ist und regionale Gepflogenheiten nicht zulasst.
Auflerdem fehlen wichtige Erlauterungen zu den zu erhebenden Daten, z. B. wird nicht
erlautert, wie objektspezifische Merkmale bei Erbbaugrundstiicken ermittelt werden
sollen und was objektspezifische Merkmale iberhaupt umfassen. Da in den
Grundstiicksmarktberichten i. d. R. nicht erkennbar ist, welche EinflussgroRen in den
Kaufpreis flr ein Erbbaurecht einbezogen worden sind, ist die Verwendung eines
Vergleichspreises im Grunde tberhaupt nicht méglich. Grundsatzlich ist es nach meiner
Auffassung nicht erforderlich, das Erbbaurecht in dieser Form in die Verordnung
aufzunehmen, insbesondere deshalb nicht, weil andere Rechte nicht in gleicher Weise
behandelt werden (Wohnrecht, NieRbrauchsrecht, Wegerecht, Leitungsrecht usw.
usw.). Dabei sollte auch ein Hinweis auf einen mdglichen Werteinfluss nicht dinglich
gesicherter Rechte, aber auch auf Dienstbarkeiten sowie auf den Einfluss eines
Rechtes auf angrenzende Grundstlicke erfolgen.

Die Darstellung der Bewertung von Erbbaurechten ist in dieser Form eine
Einschrankung, die nicht marktgerecht ist und regionale Gepflogenheiten nicht zulasst.
AuBerdem fehlen wichtige Erlduterungen zu den zu erhebenden Daten, z. B. wird nicht
erlautert, wie objektspezifische Merkmale bei Erbbaugrundstiicken ermittelt werden
sollen und was objektspezifische Merkmale Gberhaupt umfassen. Da in den
Grundstiicksmarktberichten i. d. R. nicht erkennbar ist, welche Einflussgréf3en in den
Kaufpreis flr ein Erbbaurecht einbezogen worden sind, ist die Verwendung eines
Vergleichspreises im Grunde uberhaupt nicht méglich. Grundsatzlich ist es nach
Auffassung des LVS Niedersachsen-Bremen nicht erforderlich, das Erbbaurecht in
dieser Form in die Verordnung aufzunehmen, insbesondere deshalb nicht, weil andere
Rechte nicht in gleicher Weise behandelt werden (Wohnrecht, NieRbrauchrecht,
Wegerecht, Leitungsrecht usw. usw.). Dabei sollte auch ein Hinweis auf einen
moglichen Werteinfluss nicht dinglich gesicherter Rechte, aber auch auf
Dienstbarkeiten sowie auf angrenzende Grundstiicke erfolgen.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Streichung des Unterabschnitts 2

Begriindung:

Die Aufnahme der Wertermittlung bei einem Erbbaurecht ist in einer Verordnung nicht
zielfihrend. Da es in Deutschland zahlreiche Methoden und Verfahren zur
Berlicksichtigung von Erbbaurechten gibt, die auch regional unterschiedlich
angewendet werden, ist es wenig hilfreich in einer Verordnung eine bestimmte
Vorgehensweise festzuschreiben. Zu bericksichtigen ist auch, dass es mehr Formen

Die Uberarbeiteten §§ 49 bis 52 zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts
bzw. Erbbaugrundstiicks wurden dahingehend geandert, dass die
finanzmathematische Methode weitgehend in das Vergleichswertverfahren
integriert wurde. Diesbeziiglich wird auf die Begriindung zu den §§ 48 bis 52
verweisen. Die §§ 49 und 51 enthalten eine Offnung ,insbesondere*, so dass
auch andere Verfahrensweisen mdglich sind.

Insbesondere fir die, aus Griinden der Modellkonformitat erforderliche
einheitliche Ermittlung von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren ist
die Aufnahme einer Regelung zur Ermittlung des finanzmathematischen
Werts flr Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke erforderlich.

Wie auch bisher sind bei der Ermittlung des finanzmathematischen Werts nur
tibliche Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Vom Ublichen wesentlich
abweichende Grundstiicksmerkmale sind wie auch bisher als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen (zur
Verdeutlichung vergleiche auch die Darstellung der Ablaufdiagramme zu den
§§ 49 bis 52).
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eines Erbbaurechts gibt, die im Referentenentwurf nicht enthalten sind wie z.B.
Teilerbbaurecht, Untererbbaurecht, Eigenerbbaurecht, iber mehrere Grundstiicke
reichendes Erbbaurecht, Wohnungseigentum im Erbbaurecht, so dass hier
unvollstéandig auf ein spezielles Problem hingewiesen wird. Eine Verordnung sollte kein
Lehrbuch sein, da alle méglichen Varianten nicht abgebildet werden kénnen.

Es gibt mehr als die im Referentenentwurf enthaltene finanzmathematische Methode
zur Ermittlung des Wertes von Erbbaurechten bzw. belasteten Grundstticken. Nicht
erkennbar ist die Notwendigkeit, eine Methode in der ImmoWertV festzuschreiben.
Bei der Befragung von Sachverstandigen des BVS wurde auch die Regelung zum
Erbbaurecht in dem Referentenentwurf Gegenstand einer Frage:

,Fur die Wertermittlung im Zusammenhang mit Erbbaurechten wird eine Methode
vorgegeben, obwohl es zahlreiche unterschiedliche Methoden in der Praxis und in der
Literatur gibt. Ist es fiir die Immobilienbewertung erforderlich, nur eine Methode in einer
Verordnung zu regeln?“

Die Antworten sind im folgenden Diagramm dargestellt: [von der Wiedergabe wird
abgesehen.]

Es zeigt sich, dass uber 60 % der befragten Sachverstandigen der Aufnahme nur einer
Methode zur Bewertung von Erbbaurechten negativ gegentiberstehen. Die Vielfalt in
der Immobilienbewertung sollte nicht durch Regelungen in einer Verordnung
eingeschrankt werden, solange die anderen Modelle und Methoden nicht falsch sind
und zu richtigen Ergebnissen fuhren. Die fehlende Marktanpassung in den Regelungen
der ImmoWertV 2021 flhrt nicht zu richtigen Ergebnissen.

Die Integration des Miinchener Verfahrens nach Werth zur Ermittlung des Wertes eines
Erbbaurechts ware winschenswert.

IDW. E-Mail vom 21.08.202

SchlieBlich begrifRen wir, dass in den §§ 48-52 ImmowertV 2021 explizite Vorschriften
zur Bewertung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken enthalten sind.

Nach unserem Verstandnis bestimmt sich der Wert des Erbbaurechts bei Anwendung
der finanzmathematischen Methode auf Grundlage des Gebaudewerts (§ 50 Abs. 1
ImmowertV 2021). Dieser wiederrum resultiert gemafR § 50 Abs. 4 ImmowertV 2021 im
Wesentlichen aus dem Wert eines nach dem Grundstiickszustand vergleichbaren
Grundstiicks ohne Erbbaurecht (fiktives Volleigentum) abzlglich des Bodenwerts des
fiktiven Volleigentums.

Wir weisen darauf hin, dass es vor allem in Regionen mit sehr hohen Bodenrichtwerten
sein kann, dass der nach Abzug des Bodenwerts verbleibende Gebdudewert sehr
niedrig ausfallt oder Uberhaupt kein Gebaudewert mehr verbleibt. Insbesondere in den
Fallen, in denen das Erbbaurecht auslauft, kann es sein, dass der
Grundstickseigentimer somit keine oder nur noch eine sehr geringe Entschadigung fiir
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den Verlust des Eigentums an den baulichen Anlagen erhalt. Der Schutzzweck des §
27 Abs. 2 ErbbauRG wiirde nicht erreicht werden.

RICS, E-Mail vom 21.08.2020

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten fir Erbbaurechte wird nach wie vor
ausschlief3lich die finanzmathematische Methode dargestellt. Fir deren Anwendung
liegen die von den Gutachterausschiissen bereitzustellenden Marktanpassungsfaktoren
fur Erbbaurechte aufgrund unzureichender Datenlage nur in seltenen Fallen vor. In der
Praxis der kreditwirtschaftlichen Wertermittlung hat sich das Miinchener Verfahren
etabliert (wie wir auch mit unserem Positionspapier zu den Erbbaureichten ausfiihrten).
Wir regen an, dieses Verfahren ebenfalls in die ImmoWertV aufzunehmen und zu
normieren, da es anschaulich und verstandlich ist und mit den allgemein bei einer
Wertermittlung zur Verfligung stehenden Daten angewendet werden kann.

Die vorgeschlagene Vorgehensweise, vom Volleigentum auszugehen, stellt unseres
Erachtens eine sinnvolle Modellvereinfachung dar

Vorschlag: § 48 sollte mit den nebenstehenden Klarstellungen versehen werden:

§ 48 (Abs.1) einfligen nach “zur Verfligung stehenden Daten anhand der folgenden
Verfahren

- Unmittelbare Ermittlung anhand geeigneter Vergleichspreise

- Mittelbare Ermittlung aus dem Verkehrswert (fiktives Volleigentum) und
Anpassung uber Erbbaurechtsfaktoren

- Finanzmathematische Verfahren

Abs. 2: Die boG sind nach den vorlaufigen Ergebnissen des jeweiligen Verfahrens zu
berlcksichtigen

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Allgemein wird festgestellt, dass angesichts der vielen unterschiedlichen moglichen
Fallgestaltungen und Einflussgrof3en bei der Bewertung von Erbbaurechten und
Erbbaurechtsgrundstiicken nahezu unmdéglich ist, in nur vier Paragrafen detaillierte und
eindeutige Regelungen zu treffen. Es sind Unterscheidungen zu ,bebaut* oder
L2unbebaut®, Nutzungsformen wie Ertragsorientierung oder Wohnen etc. zu regeln und
die Bewertung von Sonderobjekten zu regeln.

Um keine abschlieRenden Regelungen fiir alle Falle finden zu wollen, dies hatte den
Charakter eines Lehrbuches, sollten in die §§ 49 bis 52 jeweils entsprechende
Formulierungen wie ,grundséatzlich“ oder ,im Regelfall* etc. eingefiigt werden.

Der § 49 Abs. 1 ist dem Grunde nach nicht erforderlich. Der Inhalt wird in den folgenden
Abséatzen wiederholt.
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BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Ein Vergleichswertverfahren ist in der Praxis nicht méglich, da weder alle
wertrelevanten Daten zur Vergleichbarkeit fehlen bzw. es regelmafig nicht
vergleichbare Unterschiede gibt. Diese Regelung kann nur dann sinnvoll sein, wenn
aus rechtlichen systematischen Griinden auch das Vergleichswertverfahren zu
erwahnen ware. Das wird aber bereits nach Streichung des Unterabschnitts erreicht.

H Hintz. E-Mail 21.08.2020
Diese Regelung ist Uberflissig und sollte gestrichen werden. Das
Vergleichswertverfahren allgemein ist ausreichend beschrieben. Und in § 19 (bzw. nach
meinem Vorschlag in § 20) sind die Vergleichswertfaktoren fir Erbbaurechte und
Erbbaugrundstiicke ebenfalls ausreichend beschrieben. Dartiber hinaus gibt es keinen
Regelungsbedarf. AuRerdem liegen in der Praxis im Regelfall ohnehin keine
Vergleichskaufpreise fir gleichartige Erbbaurechte vor, die eine Verkehrswertermittiung
im direkten Vergleichswertverfahren ermdglichen.

H Sti E-Mail 21.08.2020
Grundsatzlich wirde ich es aber begriiRen, wenn zumindest bei der
finanzmathematischen Methode (§§ 50 und 52) auf das herkémmliche
Ertragswertverfahren z. B. n. Hausmann/Kréll (siehe auch eigene Grafik im Anhang)
zurlickgegriffen wiirde. Dies auch der o0.g. Fachliteratur und BGH-Rechtsprechung
geschuldet.

Aus meiner Sicht sind die Ableitungen von Erbbaufaktoren gut zur Plausibilisierung der
Wertermittlung, nicht aber zum Heranziehen als Wertermittlungsbestandteil.

Dies bitte ich zu Gberdenken.

§ 48
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BDB-BV, E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW, E-Mail vom 20.08.202

Vorschlag: ,Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstlick (das mit dem Erbbaurecht
belastete Grundstiick) sind selbststandige Gegenstéande der Wertermittlung®.
Begriindung: Verdeutlichung zu § 48

Aus der WertR 06 sollte klarstellenderweise fir den Sachverhalt an sich, sowie den zu
verwendenden Begriff des Erbbaugrundstiicks der Satz aufgenommen werden:
[Vorschlag]

Die Erganzung erscheint neben der Regelung in § 46 Absatz 1 Satz 1 nicht
erforderlich. Zudem ergibt sich aus § 48 , dass der Verkehrswert des
Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ermittelt werden.

Herr Sti E-Mail 21.08.2020
Grundsatzlich ist zu begriiRen, das es durch den Grundstiickssachverstandigen, in
Abanderung zu 4.2.1 WertR 2006, in Abhangigkeit zu den zur Verfiigung stehenden

Bei Heimfall ist der Wert des Erbbaurechts oder des Erbbaugrundstiicks, wie
in § 48 bereits geregelt, unter Berticksichtigung der vertraglichen
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Daten, das Vergleichswertverfahren oder das Ertragswertverfahren herangezogen
werden kann. Damit sind beide Verfahren gleichrangig in Abhangigkeit der
vorhandenen Datenlage.

Zu Beachten und zumindest in den Anwendungshinweisen aufzunehmen sind beide
moglichen Bedingungen, fiir die zu zahlende Entschadigungen von baulichen Anlagen
moglich sind.

Nach § 27 ErbbauRG ist dies der Zeitablauf wie bereits aufgenommen. Das
Erbbaurecht erlischt.

Nach § 32 ErbbauRG ist dies der Heimfall. Der Zeitpunkt wirksamer Geltendmachung
des Heimfallan-spruchs gem. Erbbaurechtsvertrag mit Entschadigungsvereinbarung,
vertraglicher oder gesetzlicher Art, ist der Wertermittlungsstichtag. Der Vollzug des
Heimfalls erfolgt — wenn gegenseitiges Einvernehmen erzielt ist — rechtlich mit
Eintragung im Grundbuch. Das Erbbaurecht erlischt aber rechtlich mit diesem Vorgang
nicht. Fur die Wertermittlung bedeutet dies einen abzuzinsenden Ertragswert gemindert
um die erbbaurechtliche Zinsbelastung als variable ZeitgroRe zwischen
Wertermittlungsstichtag und grundbuch-amtlichen Vollzug (s. hierzu v. Oefele
Handbuch Erbbaurecht 6. Auflage - § 4. Rnd 115; BGH V ZR 187/90 v. 22.11.1991 —
Leitsatzentscheidung: Erbbaurecht; Heimfall; Heimfallvergiitung; Wert des
Erbbaurechts).

Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde zu
ermitteln.

§ 49
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Umsortieren wegen § 6 und Berechnungsvorschrift freistellen

Wird in der Sache (bernommen.

Herr Stieren. E-Mail vom 21.08.202

Das Erbbaurecht und das mit dem Recht belastete Grundstiick, wie im
Referentenentwurf und in den Anwendungshinweisen vorgesehen, stltzt sich auf
Erbbaurechtsfaktoren respektive Erbbaurechtskoeffizienten.

Dies bedeute aus Sicht der privaten Grundstiickssachverstandigen Abhangigkeit vom
Gutachterausschuss (GAA). Auf den Status quo, siehe oben, wird hingewiesen. Dies
bedeutet aber auch Zugriff auf die Kaufpreissammlung in nicht anonymisierter Form
(aa0). Darliber hinaus sollte das Modell, das zu den Erbbaurechtsfaktoren und -
koeffizienten fiihrt, offengelegt werden.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung unterliegen der Regelungskompetenz
der Lander (§ 199 Absatz2 Nummer 4 BauGB).
Dariiber wird hinsichtlich der Modellbeschreibung auf Anlage 3 verwiesen.

DVW. E-Mail vom 21.08.202

Wichtiger ware es hier, klarzustellen, ob unter dem Begriff ,,Erbbaurecht” das Recht
inklusive der Gebaude oder ohne Gebaude gemeint ist. Lediglich aus dem Abs. 4 Nr. 2
ist indirekt zu vermuten, dass das Gebaude enthalten ist (s. auch Anmerkung zu § 50).

Zum Wert des Erbbaurechts gehért naturgemaf auch der Wert eine
Gebaudes, das aufgrund des Erbbaurechts errichtet und verwendet wird.
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DVW. E-Mail vom 21.08,2020

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden im
Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gewdirdigt. Daher wird
folgende Formulierung vorgeschlagen:

(2) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und einer erforderlichen Beriicksichtigung
weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. ehne-das-Erbbaurecht.

Wird in der Sache (ibernommen.

Absatz 3: Wiederholung, steht bereits in § 7 Abs. 1

gif. E-Mail vom 20,08.2020
§ 49 Abs. 3 und S 51 Abs. 3: Diese Paragrafen sind unnétig, da die Inhalte bereits in §
7 Abs. 1 enthalten sind.

Zur Darstellung des Verfahrens wird es fur verstéandlicher gehalten, die
allgemeine Regelung des § 7 — ebenso wie bei § 23 Absatz 3 —in
verfahrensspezifischer Weise zu konkretisieren.

§ 50
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BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Die Erwahnung des Begriffs ,Volleigentum® (Abs. 4) fiihrt zu einer erforderlichen
Definition, an der es fehlt. Ein Bezug zu einer gesetzlichen Regelung wiirde helfen
kdénnen, aber welche kdnnte es sein?

Der Begriff ,fiktives Volleigentum® ist in § 47 Absatz 4 Nummer 3 definiert.

BYS. E-Mail vom 20.08.2020

Auffallig ist, dass keine Marktanpassung vorgesehen ist wie auch jeder Hinweis auf die
boGs fehlt, die es im Falle einer Erbbaurechtsbewertung gibt.

Die Marktanpassung ist insbesondere im Wert des fiktiven Volleigentums
enthalten.

Herr Hintz. E-Mail vom 21.08.202

Es ist sehr zu begriiRen, dass auch die finanzmathematische Methode der ImmoWertV
jetzt von den vorlaufigen Verfahrenswerten bzw. vorlaufigen Verkehrswerten
vergleichbarer Immobilien ausgeht. Der Unterzeichner hat bereits seit Jahren fiir diesen
Ansatz geworben und im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 wurden
dementsprechende Erbbaurechtsfaktoren veroffentlicht.

Ebenso erfreulich ist, dass nun auch die ImmoWertV der Erkenntnis folgt, dass der
marktiibliche und der fiir das Bewertungsobjekt erzielbare Erbbauzins haufig eine
unterschiedliche Dynamik aufweisen und deshalb zunachst getrennt voneinander zu
kapitalisieren sind. Die Differenz der Barwerte entspricht dem wirtschaftlichen Vor- bzw.
Nachteil des Erbbauberechtigten.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Erbbaurechts ist der Umstand zu
beriicksichtigen, dass sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr die Belastung
des Erbbaurechts durch die Zahlung eines Erbbauzinses in der Regel
wertmindernd auf den Wert eines Erbbaurechts auswirkt. Werterhéhend wird
dagegen auf dem Grundstiicksmarkt gerade bei alteren Erbbaurechten der
Umstand beriicksichtigt, dass der tatsachlich zu zahlende Erbbauzins in
vielen Fallen deutlich unter dem Erbbauzins liegt der bei Neuabschluss des
Erbbaurechts zu zahlen ware. Dem steht nicht entgegen, dass sich
Ermittlung des Werts eines Erbbaurechts fiir Zwecke der
Zwangsversteigerung eine separate Ausweisung und Berlcksichtigung des
Erbbauzinses erfolgt. Die mit dem Formulierungsvorschlag verbundene
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Um die finanzmathematische Methode tatsachlich praxistauglich zu machen, rege ich
an, den Barwert der erzielbaren Erbbauzinsen erst nach der Marktanpassung, d.h. nach
Multiplikation des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des (zunachst also
erbbauzinsfreien) Erbbaurechts mit Erbbaurechtsfaktor nach § 22 vorzunehmen.

Denn ein wesentlicher Anteil der Verkehrswertermittlungen fir bebaute Erbbaurechte
sind im Rahmen der Zwangsversteigerung und aus Anlass der
Beleihungswertermittlung durchzufiihren. Die Verkehrswertermittlung ist dort zunachst
lastenfrei durchzufiihren, d.h. die Erbbauzinsreallast ist zunachst nicht zu
berlcksichtigen sondern die Wertminderung durch die Erbbauzinsen ist separat zu
ermitteln und auszuweisen. Mit der vorgeschlagenen Umstellung der
finanzmathematischen Methode kénnten die Verkehrswertermittlungen fur die
verschiedenen Bewertungsanlasse mit dem gleichen Aufbau durchgefiihrt werden. Dies
wirde zu wesentlich mehr Klarheit sorgen

Formulierungsvorschlag: Bei der finanzmathematischen Methode wird der Wert des
Erbbaurechts auf der Grundlage des Gebaudewerts und des Werts der Bodennutzung
(Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierter marktiblicher Erbbauzins) unter
Bericksichtigung eines Erbbaurechtsfaktors ermittelt.

Begrindung:

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht, welches erlaubt fremden Grund
und Boden baulich zu nutzen. Diese gestattete Bodennutzung hat einen eigenen Wert,
der gut durch den Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierter marktiiblicher
Erbbauzins dargestellt werden kann.

Diese Kapitalisierung kann nur sachgerecht Gber den marktublichen Erbbauzinssatz
erfolgen; andere Kapitalisierungszinssatze fiihren zu falschen Ergebnissen. Zum
Erbbaurecht gehort das Gebaude, unabhangig davon ob es bei Vertragsabschluss
schon vorhanden ist oder spater vom Erbbauberechtigten errichtet wird. (Nur) diese
beiden Bestandteile sind Inhalt des Erbbaurechts und sind damit wertbestimmend.
Nicht zwingend, aber meistens wird fiir die Bodennutzung ein Entgelt verlangt, der
sogenannte Erbbauzins. Diese Belastung des Erbbaurechts wird in Abteilung Il des
Erbbaugrundbuchs als Reallast eingetragen. Reallasten sind nach § 8 des
Referentenentwurfs immer als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
nach der Marktanpassung zu bewerten.

In der Anlage werden drei Beispielrechnungen gezeigt, die unterschiedliche
tatsachliche Erbbauzinsen berticksichtigen. Das im Referentenentwurf vorgesehenen
Modell funktioniert dann ganz gut, wenn der Erbbauzins gering ist. In den vergangenen
Jahrzehnten war das weit Giberwiegend der Fall. Heute werden auslaufende Vertrage
erneuert und hohe Erbbauzinsen gezahlt. Dabei kommen durch den methodischen
Fehler auch erhebliche Ergebnisdifferenzen zustande.

Neben dem erzielbare Erbbauzins mussen als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale auch andere im Erbbauvertrag vereinbarten Begunstigungen
oder Belastungen bericksichtigt werden, wenn sie von Ublichen Regelungen

Modellanderung soll deshalb nicht ibernommen werden (vergleiche auch die

Begriindung zu den §§ 22 und 48 bis 52).
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abweichen. Als Beispiel sind vorgeschriebene Mietobergrenzen, Einheimischenmodell,
das Verbot zu vermieten, besondere Nutzungsauflagen und dgl. genannt. Der
Referentenentwurf suggeriert, dass man den Erbbauvertrag garnicht lesen muss. In der
Praxis gibt es jedoch erhebliche Abweichungen in den Vertragsinhalten, die sich
deutlich auf den Verkehrswert auswirken.

Der erzielbare Erbbauzins bestimmt sich immer aus vertraglich vereinbarten sowie
gesetzlich zuldssigen Anpassungsmaoglichkeiten. Jedes Verkehrswertgutachten zu
Wohnungserbbaurechten muss beide Berechnungen enthalten, nicht entweder oder.
Im Absatz 7 unterstellt der Referentenentwurf, dass Erbbaurechte nur an unbebauten
Grundstiicken vergeben werden. Dem ist nicht so. Z.B. vergeben Kommunen an
Denkmalen Erbbaurechte, um diese erhalten zu kdnnen. Die Erneuerung von
Erbbaurechten nach Zeitablauf erfolgt an bebauten Grundstiicken usf. Deshalb ist nicht
der Verkehrswert sondern der Bodenwert mafgeblich.

§ 50 Absatz 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

GdW. E-Mail vom 11.08.20

Wir regen an, dass in der novellierten ImmoWertV klargestellt wird, dass es sich bei den
Begriffen "Reinertragsanteil der baulichen Anlagen" und "Ertragswert der baulichen
Anlagen” (§ 28 ImmoWertV-E) nicht verbindlich um "den Gebaudewert " handelt, der z.
B. zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen bei Erbbaurechten,
Erbbaugrundstiicken und bei der Berechnung der Gebaudeentschadigung bei
ablaufenden Erbbaurechten bzw. fiir bilanzielle und steuerliche Zwecke zu bestimmen
ist.

Begrindung:

Wir begriiRen ausdricklich, dass die Bewertung von Erbbaurechten und von
Erbbaugrundstiicken im Teil 4 der novellierten ImmoWertV aufgenommen wurde.

Wir méchten aber auf eine Problematik aus der Praxis hinweisen, die sich vor allem bei
der Ermittlung des Gebaudewertanteils eines Erbbaurechtes und der
Entschadigungssumme bei Ablauf des Erbbaurechts ergibt.

§ 50 Abs. 1 ImmoWertV-E gibt vor, dass bei der finanzmathematischen Methode "der
Wert des Erbbaurechts auf der Grundlage des Gebaudewerts und der wirtschaftlichen
Vor- und Nachteile aus dem Erbbaurecht ... ermittelt" wird.

In § 50 Abs. 4 Nr. 1 ImmoWertV-E wird der Gebaudewert definiert als "Wert des
fiktiven Volleigentums ... abziglich des Bodenwerts des fiktiven Volleigentums". Die
Ermittlung des Werts des Volleigentums erfolgt entsprechend der Definition nach § 28
ImmoWertV-E.

Ausgangswert des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist der
Wert des fiktiven Volleigentums, welches in § 47 Absatz 4 Nummer 3 definiert
wird. Demnach handelt es sich um den Wert des fiktiv unbelasteten
Grundstlicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-, Sach- oder
Vergleichswert entspricht. Damit gelten die speziellen Regelungen in den §§
27 bis 39 zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren, die eine eindeutige
Definition der einzelnen Verfahrensschritte enthalten. Darliber hinaus sollen
auch die in die ImmoWertA aufzunehmenden Ablaufschemata die einzelnen
Verfahrensschritte verdeutlichen.

Der Wert des fiktiven Volleigentums enthalt auch den Bodenwert.
Naturgemal ist der Wertanteil des Bodens am marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswert besonders hoch, wenn sich regional sehr hohe Bodenwerte
ergeben.
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Danach setzt sich der vorlaufige Ertragswert des Volleigentums zusammen aus dem
vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen und - dem Bodenwert.

Wird der Gebaudewert als Differenz von Gesamtwert und Wert des unbebauten
Bodens ermittelt fuhrt dies dazu, dass vor allem in Ballungszentren sich bei sehr hohen
Bodenrichtwerten ein sehr niedriger oder sogar Gberhaupt kein Gebdudeanteil ergibt.
Die folgenden Fallbeispiele verdeutlichen die Problematik.

Fall 1:

Auslaufen des Erbbaurechts und Entschadigung des Erbbaurechtsnehmer

Die Aufteilung des Wertes von Volleigentum in einen Boden- und Gebaudeanteil hat
vor allem dann eine besondere Bedeutung, wenn das Erbbaurecht ablauft. Nach Ende
der vertraglichen Laufzeit, die z. B. bei Geschosswohnungsbauten haufig 99 Jahre
dauert, erlischt das Erbbaurecht und die baulichen Anlagen, die wahrend der
Vertragslaufzeit Bestandteil des Erbbaurechts waren, gehen in das Eigentum des
Grundstiickseigentiimers und Erbbaurechtsgebers tber.

Der Grundstuickseigentimer hat dafiir eine Entschadigung an den
Erbbaurechtsnehmer zu leisten. § 27 Abs. 2 Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) regelt
dazu: "Ist das Erbbaurecht zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses minderbemittelter
Bevdlkerungskreise bestellt, so muss die Entschadigung mindestens zwei Drittel des
gemeinen Wertes betragen, den das Bauwerk bei Ablauf des Erbbaurechts hat." Diese
Regelung ist bei Erbbaurechten anzuwenden, die sozialen Wohnungsbau zum Zweck
haben. Die Wohnungswirtschaft fordert fiir die Akzeptanz von Erbbaurechten sogar
eine 100%-Entschadigung.

Die Ableitung des Gebaudewertes aus den §§ 28 und 50 ImmoWertV-E fiihrt im
Ergebnis dazu, dass vor allem in dynamischen Grundstiicksmarkten mit hohem
Bodenwertniveau nur sehr geringe oder gar keine Entschadigungen fir die baulichen
Anlagen anfallen. Damit wird der Schutzzweck des § 27 Abs. 2 ErbbauRG sogar vollig
umgangen.

Fall 2:

Ankauf des Grundstulicks vor Auslaufen des Erbbaurechts durch den

Erbbaurechtsnehmer
Vielfach hat aber auch der Erbbaurechtsnehmer ein Interesse, das Grundstiick vor
Auslaufen des Erbbaurechts anzukaufen. Gerade Wohnungsbaugenossenschaften
wirde nach Auslaufen des Erbbaurechts die Geschaftsgrundlage entzogen werden,
wenn die Gebaude in das Eigentum des Grundstiickseigentimers und
Erbbaurechtsgebers Gibergehen wirden.

Hier besteht dieselbe Problematik, dass das Erbbaurecht in Ballungszentren mit sehr
hohen Bodenrichtwerten durch den hohen Grundstuicksanteil definiert wird und der
Gebaudeanteil nahezu keinen Wertanteil hat. Das kann im Ergebnis so weit gehen,
dass die Genossenschaft die Gebaude, die sie selbst auf eigene Kosten gebaut und
unterhalten hat, bei Erwerb des Erbbaugrundstiicks nochmal bezahlen misste.
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DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Der Abs. 1 ist unklar formuliert. Gemeint ist offensichtlich, dass sich der Wert des
Erbbaurechtes aus dem Gebaudewert und dem entsprechenden Bodenwertanteil
zusammensetzt. Hier umfasst der Begriff ,Erbbaurecht” anders als in § 49 nur den
Boden(wertanteil). Bei einem Ertragswertobjekt ist der Erbbaurechtsfaktor nicht in
jedem Fall notwendig, sogar in der Regel tberflissig, weil die Rendite beim richtigen
Zinssatz vollstandig erfasst wird. Es misste also eine Klarstellung erfolgen.

§ 50 wird neu strukturiert. Absatz 1 entfallt..

§ 50 Absatz 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Lind E-Mail 19.07.20
Formulierungsvorschlag: Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich

aus dem marktangepassten vorlaufigen finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts
und einer erforderlichen Berticksichtigung des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts

kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinses sowie weiterer besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale ohne Bericksichtigung der iblichen Vertragsbedingungen des

Erbbaurechts.

Die Modell&dnderung soll nicht ibernommen werden. Vergleiche
Ausfiihrungen zu § 22 und 50.

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden im
Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gewiirdigt. Daher wird
folgende Formulierung vorgeschlagen:

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts und einer
erforderlichen Berucksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale. ehne-das-Erbbaurecht.

§ 50 wird neu strukturiert Absatz 2 entfallt.

§ 50 Absatz 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Der marktangepasste .... mit dem [entsprechenden streichen] objektspezifischen
Erbbaurechtsfaktor [neuen § objektspezifischer Erbbaurechtsfaktor wie § 33 und § 39]
Begriindung: Gliederung in die nebenstehenden Abséatze, damit jeder Begriff einzeln
erkennbar ist.

§ 50 wird neu strukturiert Absatz 3 entfallt.
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Zu §50, marktangepasster vorlaufiger finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts,
hier Verstandlichkeit fir den Anwender: Die verwendete Begrifflichkeit ist im
Zusammenhang mit dem Erbbaurechtsfaktor verwirrend.

Der ,Wert des Volleigentums® (marktangepasster vorlaufiger Wert) beruht bereits auf
einer Marktanpassung (“1°) (siehe Anwendungshinweise 50.1).

Der ,vorlaufige finanzmathematische Wert des Erbbaurechts” wird sodann mit dem
Erbbaurechtsfaktor versehen, um zu dem ,marktangepassten vorlaufigen
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts” zu gelangen. (Marktanpassung (,2")
?7??. Zu dem Erbbaurechtsfaktor ist sodann in den Anwendungshinweisen 50.2
ausgeflhrt, dass mit dem Erbbaurechtsfaktor keine Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse erfolgt.

Somit ist der zweite Begriff der Marktanpassung (,marktangepasster vorlaufiger
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts®) gerade aufgrund der Erlauterung des
Erbbaurechtsfaktor ein wenig verwirrend. Da beide ,Marktanpassungen® (,1%) und (,2)
einen unterschiedlichen Inhalt zum Gegenstand haben, sollten hier auch
unterschiedliche Begriffe Verwendung finden, wenngleich dadurch die sonstige
Systematik der Begriffe, siehe Verfahrensschritte (§ 6 Abs. 2) gestort wiirde. Es stellt
sich zudem die Frage, ob bei der finanzmathematischen Methode firr das Erbbaurecht
Uberhaupt eine ,echte” ,Markt‘anpassung vorgesehen ist, denn § 50 Abs. 3 fihrt aus:
,Der ;marktangepasste vorlaufige Wert des Erbbaurechts ergibt sich aus der
Multiplikation des vorlaufigen finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit dem
entsprechenden Erbbaurechtsfaktor im Sinne des § 22.“ Siehe auch obige Bemerkung
zum falsch verwendeten Begriff ,Marktanpassungsfaktor in den Hinweisen unter 52.(5).

§ 50 Abs. 3 und § 52 Abs. 2: Die Formulierung ist missverstandlich, was dazu fihrt,
dass der Eindruck entsteht, der Erbbaurechtsfaktor/ Erbbaugrundstiicksfaktor sei eine
Marktanpassung.

BAK, E-Mail vom 21.08.202

Unseres Erachtens liegt eine missversténdliche Formulierung vor, die dazu fiihrt, dass
der Eindruck entsteht, der Erbbaurechtsfaktor / Erbbaugrundstiicksfaktor sei eine
Marktanpassung. Verwechslungsgefahr von Erbbaurechts- bzw.
Erbbaugrundstiickskoeffizient und Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicks-Faktor,
zumal kinftiger ,Koeffizient" friiher in der Sache ,Faktor" war.

§ 50 Absatz 4

Anregung / Forderung Einschatzung BMI

Erau Lindner. E-Mail vom 19.07.2 Die Modellanderung soll nicht tbernommen werden. Vergleiche
Ausfiihrungen zu § 22 und 50.
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Formulierungsvorschlag: Der vorlaufige finanzmathematische Wert des
Erbbaurechts wird ermittelt durch die Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 abzlglich des
Bodenwerts des fiktiven Volleigentums

dem Wert der Bodennutzung (liber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierter
marktiblicher Erbbauzins)

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

neuer, fraglicher Ansatz flir Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Bislang war entscheidend der Unterschied zwischen erzielbarem Erbbauzins und
angemessenem Verzinsungsbetrag des Bodenwertes. Dieser korreliert tblicherweise
mit dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz. Damit stand der Wert des
Erbbaurechts in unmittelbarem Zusammenhang mit der marktiiblichen Uberlegung
eines frei handelnden Erwerbers, ob ein Erbbaurecht einem Kauf vorzuziehen ist. Mit
der neuen Regelung ist u.a. mafgeblich fir den Wert des Erbbaurechts, welche und
wie viele Anbieter von Erbbaurechten es auf dem jeweiligen Markt gibt. Da vielerorts
oftmals nur ein, ggf. zwei Anbieter den Markt bestimmen und die Vertragsgestaltungen
bei teils Uberhdhten Forderungen keine genauen Riickschliisse auf die Hohe des
Erbbauzinses oder des zugrundeliegenden Bodenwertes zulassen (Zitat: ,Der
Erbbauzins betragt monatlich 240 € und ist im Voraus zu zahlen.*), ist der bisherige
Bezug zum ,angemessenen Verzinszungsbetrag des Bodenwertes* zielfiihrender und
transparenter. Es stellt sich die Frage, ob die neue Formulierung/Bewertungsstrategie
ggf. dazu flhrt, dass der sog. Bodenwertanteil des Erbbaurechts nicht in vielen Fallen
losgeldst von der tatsachlichen Hohe oftmals gegen null geht.

Vorschlag: ,Es ist stets zu priifen, ob sich in der Region ggf. lbliche Erbbauzinssatze
herausgebildet haben, die anstelle der des Liegenschaftszinssatzes den Berechnungen
zugrunde gelegt werden konnen.” Ggdf. als letzten Satz in § 48 einfligen.

Begriindung: Der Fall, dass keine marktiblichen Erbbauzinsen verdffentlicht sind, ist
derzeit unbericksichtigt geblieben (im Vergleich zur WertR 06) Mit (Riick-)Blick auf die
WertR06, dort 4.3.2.2.1, sollte eine entsprechende Formulierung aufgenommen
werden, etwa :[Vorschlag]...

Der marktubliche Erbbauzinssatz kann auch dem regional tblichen
Liegenschaftszinssatz entsprechen. Ein diesbezuglicher Hinweis wird in die
ImmoWertA aufgenommen.

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW. E-Mail vom 20.08.202
Dagegen stellt die getrennte Kapitalisierung des marktiblichen und des erzielbaren
Erbbauzinses mit mdglicherweise unterschiedlichen Zinssatzen eine Abkehr von der
Kapitalisierung der Differenz des marktiiblichen und des erzielbaren Erbbauzinses dar —
diese Beruicksichtigung ist fehleranfallig und nicht am Markt erklarbar. Die bisherige
Vorgehensweise zur Kapitalisierung dieser Differenz hat sich in der Praxis bewahrt und
ist allgemein anerkannt. Wir bitten auch um sachgerechte und widerspruchsfreie

§ 50 Absatz 2 Nummer 2 Gbernimmt insoweit wieder die Formulierung aus
der WertR 2006 als Regelfall fur die Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors,
Nach Absatz 3 kann jedoch bei der Wertermittlung (vergleichbar zum Entwurf
vom 10.06.2020) unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitat
nach § 10 abweichend von § 50 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 auch die
Differenz des jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
marktiblichen und erzielbaren Erbbauzinses zugrunde gelegt werden. Damit
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Bericksichtigung der Begrifflichkeiten und verweisen hierzu auf unsere Hinweise in
beiliegender Tabelle.

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus
marktiblichen und erzielbaren Erbbauzins.

Begriindung: Gliederung in die nebenstehenden Absétze, damit jeder Begriff einzeln
erkennbar ist.

soll die Mdglichkeit gegeben werden, fiir die Kapitalisierung des
marktublichen und des erzielbaren Erbbauzinses unterschiedliche Zinssatze
zu verwenden. Bei gleichem Zinssatz ergibt sich kein Unterschied zur
Vorgehensweise nach WertR.

§ 50 Absatz 4 und 5

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die Regelungen der Abs. 4 und 5 greifen bei der Anwendung auf unbebaute
Grundstiicke nicht. Wenn keine baulichen Anlagen auf dem betreffenden Grundstlick
vorhanden sind bzw. diese nach Abbruch ersetzt werden sollen, laufen die Regelungen
des Abs. 4 Nr. 1 ins Leere.

§ 50 Absatze 4 und 5 regeln die Ermittlung des finanzmathematischen Werts
des Erbbaurechts. Bei einem unbebauten Erbbaurecht sind die unter den
Absatzen 4 und 5 aufgefliihrten Wertanteile fiir die baulichen Anlagen nicht zu
berlcksichtigen.

§ 50 Absatz 6

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Frau Lindner. E-Mail vom 19.07.2

Formulierungsvorschlag: Der marktibliche Erbbauzins ist der Betrag, der am
Wertermittlungsstichtag bei Neubestellung eines vergleichbaren Erbbaurechts
marktiiblich gezahlt wird; er wird in der Regel auf der Grundlage des
marktiblichen Erbbauzinssatzes und dem Bodenwert ermittelt. Der erzielbare
Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Erbbauzins unter Berlcksichtigung vertraglich vereinbarter sowie
gesetzlich zulassiger Anpassungsmaglichkeiten ergibt.

Wird in der Sache (bernommen.

(6) Der marktibliche Erbbauzins ist der Betrag, der am
Wertermittlungsstichtag bei Neubestellung eines vergleichbaren Erbbaurechts
marktiblich gezahlt wird; er wird in der Regel auf der Grundlage des
marktublichen Erbbauzinssatzes und dem Bodenwert ermittelt.

Die Struktur und Inhalt der entsprechenden Absatze soll beibehalten werden.
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(7) Der marktubliche Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei
Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grundstlicksart am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse ergibt. Er entspricht dem Ublichen
Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinses zum Verkehrswert des Grundstiicks, an dem
das Erbbaurecht bestellt wird.

Anliegen: Umsortieren der Abséatze 6-8

(9) Der jeweiligen Kapitalisierung und Abzinsung sind geeignete Zinssatze und
Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Vorrangig sind die vom Gutachterausschuss
veroffentlichten Zinssatze fir Erbbaurechte heranzuziehen.

Anliegen: Umsortieren der Absatze 6-8

Hinweis: Bezogen auf den neu vorgeschlagenen Absatz 9 ware 50.(8) anzupassen

§ 50 Absatz 7

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

E Lind E-Mail 10.07.20
Formulierungsvorschlag: Der marktibliche Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei
Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grundstiicksart am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse ergibt. Er entspricht dem Ublichen
Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinses zum Bodenwert des Grundstlicks, an dem das
Erbbaurecht bestellt

wird.

Wird Gbernommen.

Herr Junge, E-Mail vom 04.09.2020

Ersetze den Absatz durch folgende Formulierung:

.Der marktibliche Erbbauzinssatz ist das am Wertermittlungsstichtag bei Neubestellung
von Erbbaurechten der betreffenden Grundstlicksart im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
Ubliche Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinses zum Verkehrswert des Grundstiicks, an
dem das Erbbaurecht bestellt wird.*

Die bisherige Formulierung soll in Abgrenzung zum neuen Absatz 2
beibehalten werden.

§ 51

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

HLBS. E-Mail vom 18.08.202

Erbbaugrundstlicke werden nach unserer Einschatzung zu mindestens 95 % an den
Erbbaurechtnehmer verauRert. Dies zeigt eine besondere Marktkonstellation an. Sofern
Vergleichspreise aus Verkaufen an Dritte vorliegen, liegen diese deutlich unter den

In der ImmoWertV werden allgemeine Grundsatze geregelt. Spezielle
Fallgestaltungen erfordern eine sachgerechte Beriicksichtigung der
Besonderheiten des Einzelfalls.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Kaufpreisen von Erbbaurechtnehmern. Wenn nun aber Pakete von 20 oder sogar 100
Erbbaugrundsticken zu bewerten sind, dann kann nicht davon ausgegangen werden,
dass alle Erbbauberechtigten die Mdglichkeit wahrnehmen, ihr Erbbaugrundstiick zum
Ublichen durchschnittlichen Kaufpreis zu erwerben. Entweder muss der Preis reduziert
werden oder zahlreiche Erbbaugrundstiicke sind an Dritte zu verauRern, die aber i. d.
R. nur bereit sind, den nach der finanzmathematischen Methode ermittelten Wert zu
zahlen. Entsprechend erscheint der Hinweis wichtig, dass in begriindeten Fallen
(Paketbewertungen) nur der nach der finanzmathematischen Methode ermittelte Wert
anzusetzen ist. Bei der ,Paketbewertung“ kann zudem auch der
Erbbaugrundstiickskoeffizient nach § 19 Absatz 3 nicht angewendet werden, da dieser
aus den Vergleichspreisen unter anderen Bedingungen (VerauRRerung an den
Erbbaurechtnehmer) abgeleitet wurde.

§ 52

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Anknupfend an § 51: Bei der Paketbewertung kann auch nicht der nach § 22 ermittelte
Erbbaugrundstiicksfaktor angewendet werden, da dieser aus den Vergleichspreisen
unter anderen Bedingungen (Verauf3erung an den Erbbaurechtnehmer) abgeleitet
wurde. Auch hierzu sollte ein Hinweis aufgenommen werden.

In der ImmoWertV werden allgemeine Grundsatze geregelt. Spezielle
Fallgestaltungen erfordern eine sachgerechte Beriicksichtigung der
Besonderheiten des Einzelfalls.

gleiche Fehler wie bei § 50

Erbbauzinssatz ist der Zins fur die Grundstiicksnutzung z.B. 5 % fiir Wohneigentum und
6 % fur Gewerbe. Zur Kapitalisierung der Differenz aus marktiblichem und erzielbaren
Erbbauzins diirfte tendenziell der Liegenschaftszinssatz von Volleigentum vergleichbar
sein.

Gerade die Scherung aus Bodenwertvor- und Nachteil kann nur durch nach
Restlaufzeiten gestaffelten Kapitalisierungszinssatzen und Erbbaurechtsfaktoren erfasst
werden.

Beim Erbbaugrundstiick erfolgt lediglich eine Kapitalisierung des erzielbaren
Erbbauzinses.

Einfiihrung neuer objektspezifischer Erbbaurechtsfaktor analog zu den §§ 33 und 39
zur Berucksichtigung der besonderen vertraglichen Vereinbarungen im Einzelfall in
einem eigenen Paragraphen.

Vorschlag: als neuer § 52 einfiigen] Der objektspezifische Erbbaurechtsfaktor ist
modellkonform aus dem nach § 22 ermittelten Erbbaurechtsfaktor an die vertraglichen
Ausgestaltungen des Erbbaurechts anzupassen.

In den §§ 49 und 51 wird nunmehr die Anwendung eines objektspezifisch
angepassten Erbbaurecht- bzw. Erbbaugrundstiicksfaktor bzw. eines
objektspezifisch angepassten Erbbaurechts- bzw.
Erbbaugrundstiickskoeffizienten vorgesehen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

DVW, E-Mail vom 21.08.2020

Absatz 1: Die Formulierung des Abs. 1 ist unklar. Das in den Abs. 2 bis 4 geregelte
Verfahren entspricht nicht demjenigen in Abs. 1. Insbesondere stehen hier nicht
wirtschaftliche Vor- oder Nachteile in Rede, sondern lediglich um den Erbbauzins, der
auf der Grundlage des lokalen Marktes erzielt wird (s. auch Abs. 4 Nr. 2).

§ 52 wird neu strukturiert. Absatz 1 entfallt..

Absatz 2:Unseres Erachtens liegt eine missverstandliche Formulierung vor, die dazu
fuhrt, dass der Eindruck entsteht, der Erbbaurechtsfaktor / Erbbaugrundstiicksfaktor sei
eine Marktanpassung. Verwechslungsgefahr von Erbbaurechts- bzw.
Erbbaugrundstiickskoeffizient und Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicks-Faktor,
zumal kiinftiger ,Koeffizient" friiher in der Sache ,Faktor" war.

Absatz 2: Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden im
Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gew(rdigt.

Allerdings miissten die BoG'’s eigentlich schon im Bodenwert nach Abs. 4 Nr.1
enthalten sein. Dann aber ware eine weitere Beachtung nicht erforderlich. Insofern wird
vorgeschlagen, den Abs. 2 zu streichen.

(1) Bei der finanzmathematischen Methode wird der Wertdes Erbbaugrundstiicks
auf der Grundlage des Bodenwerts und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile aus
dem Erbbaugrundstiick unter Berlicksichtigung eines Erbbaugrundstiicksfaktors
ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige finanzmathematischeWert des
Erbbaugrundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks mit dem entsprechenden
Erbbaugrundstiicksfaktor im Sinne des § 22.

§ 52 wird neu strukturiert. Absatz 2 entfallt..

Dr. Koch GmbH: E-Mail vom 05.08.2

Absatz 3: Missverstandliche Formulierung, die dazu fihrt, dass der Eindruck entsteht,
der Erbbaurechtsfaktor / Erbbaugrundstiicksfaktor sei eine

Marktanpassung

§ 52 wird neu strukturiert. Absatz 3 entfallt.

Absatz 6: Sehr gut ist, dass nicht pauschal die Liegenschaftszinssatze fiir die
Kapitalisierung genannt werden, sondern explizit geeignete Zinssatze!

Welche Zinssatze anzusetzen sind, ist im einzelnen Wertermittlungsfall unter
Beachtung der Modellkonformitat zu entscheiden.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die generelle Offnungsklausel “geeignete Zinsséatze” ist insbesondere im Hinblick auf
ggf. Rechtsstreitigkeiten nicht zielfiihrend. Es ware klarzustellen, welcher Zinssatz im
Einzelnen verwendet werden soll. 50. 8 der Hinweise gehdrt in den Verordnungstext.

§ 53

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Zusatz: Diese Verordnung ist nach dem Inkrafttreten fir alle Wertermittiungsfalle und
Wertermittlungsstichtage anzuwenden

Begrindung:

Es fehlt ein Hinweis auf die Anwendung der ImmoWertV 2021 auch fiir davor liegende
Wertermittlungsstichtage. Das ist bis heute ein regelmaRiger Diskussionspunkt mit
Auftraggebern, Rechtsanwalten oder mit Gerichten und hat zu diversen
Rechtsentscheidungen gefiihrt, die so geklart werden kdnnten.

Liegen fur den maRgeblichen Stichtag noch keine nach dieser Verordnung
ermittelten Bodenrichtwerte oder sonstige fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten vor, kann die Wertermittiung soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat nach § 10 erforderlich ist, nach den
zu den maRgeblichen Stichtagen geltenden Rechtsvorschriften erfolgen.
Hierzu wird dem § 53 eine Uberleitungsvorschrift angefiigt.

Anlage 1

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Hemker, E-Mail vom 12.08.2020

Der Verzicht einer standardstufenabhangigen Gesamtnutzungsdauer kann mancherorts
eine Modellanderung bedeuten. Wenn, wie bei uns, bisher im Dreijahreszyklus MAF's
und LZ's mit einer ausstattungsabhangigen GesamtND ermittelt wurden, wie und mit
welchem Verfahren wird dann einem Modellbruch begegnet?

Der Ermittlungszyklus kann beibehalten werden. Auf die neu aufgenommene
Uberleitungsvorschrift in § 53 Absatz 2 wird hingewiesen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Die prinzipielle Anwendung der geplanten Tabelle sollte nicht zwingend vorgeschrieben,
sondern als generelle Leitlinie mit der Mdglichkeit sachverstandig zu begriindenden
Abweichungen empfohlen werden.

Die Notwendigkeit eine solche Regelung bei der Immobilienbewertung einzufiihren ist
nicht gegeben. Nur weil im Steuerecht eine solche Regelung besteht, um das
steuerrechtlich erforderliche gleiche Anwenden der Bestimmungen in Deutschland
sicherzustellen, ist es bei individuellen Bewertungen nicht richtig. Da die
Gesamtnutzungsdauer wirtschaftlich und nicht technisch zu beriicksichtigen ist, sind
weitere Kriterien fur deren Einschatzung erforderlich. Eine Regelung in einer
Rechtsverordnung ist dabei nicht erforderlich.

Die angegeben Werte differieren tGberraschend zu den aktuellen steuerlichen Werten,
was wohl auch ein Aktualisierungsproblem ist.

Der Verzicht auf Spannen ist kein Fortschritt. Hier sollten die unterschiedlichen Modelle
der Gutachterausschiisse mit ihren regionalen Komponenten und Marktkenntnissen
eine grofRere Bedeutung haben.

Da die Aufzahlung in der Anlage 4 auf relevante Gebaudearten verzichtet, ist diese
Anlage nur in einer Richtlinie als Empfehlung vertretbar.

In § 4 Absatz 2 und korrespondierend in Anlage 1 wird soll nunmehr
ausdrucklich geregelt werden, dass die Ansatze fur die
Gesamtnutzungsdauer in Anlage 1 bei Ermittlung der flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten zwingend anzuwenden sind und dass bei der
Wertermittlung die Anséatze zugrunde zu legen sind, die auch der Ermittlung
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lagen; im Ubrigen
sind vorrangig die Modellansatze der Anlage 1 zugrunde zu legen.

Far nicht aufgefiihrte Gebaudearten gilt die Auffangklausel.

BlIS, E-Mail vom 21.08.2020

Die Kategorien der Objekttypen z. B. in den Anlagen zur GND etc. sollten im Bereich
~-Gewerbeimmobilien” Giberdacht bzw. modernisiert werden. Sie entsprechen weder der
Sprache des Marktes noch den publizierten Kategorien fiir Wirtschaftsimmobilien des
AKA OGA/ZIA. Es handelt sich hierbei durchaus nicht nur um semantische Unschéarfen,
sondern um ggfs. erforderliche Anpassungen und Abgrenzungen von segment-
Itypenspezifischen GND.

Ansatze fir Gesamtnutzungsdauern von Arten von baulichen Anlagen

e Den im Bereich der Gewerbeimmobilien genannten Arten (z. B. Banken,
Kaufhauser, Warenhauser etc.) kommt im Markt zu einem Teil nur noch
geringe Bedeutung zu

e Neue Arten von baulichen Anlagen in den Bereichen Logistik, Serviced
Appartments, Shopping Center etc. werden nicht aufgefuhrt

o Die Arten der baulichen Anlagen der Anlage 1 sollten ,modellkonform* mit
Blick auf die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und den entsprechenden
Grundstucksmarktberichten der GA und OGA mit Renditeausweisen getrennt
nach Immobiliensegmenten den vom AK OGA vorgeschlagenen Kategorien
und Objektitypen entsprechen sie

Fir nicht aufgeflihrte Geb&udearten gilt die Auffangklausel. Eine
Uberarbeitung der Anlage 1 soll im Zusammenhang mit der Aktualisierung
der NHK gepriift werden.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

e Es sollte an den Beginn der Anlage eine Offnungsklausel wie in Anlage 2
vorgesehen werden.

Sprengnetter GmbH, E-Mail vom 21.08.2020

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 sicherlich
sinnvoll, da sich somit niedrigere Sachwertfaktoren und héhere Liegenschaftszinssatze
ermitteln lassen — zumindest fiir Wohngebaude. Bei den sonstigen Gebaudearten soll
nicht der bisherige Maximalwert fir die Gesamtnutzungsdauer festgesetzt werden,
sondern der Mittelwert — warum bei gewerblichen Objekten anders vorgegangen wurde
als bei Wohnobjekten wird nicht erldutert. Durch die Umstellung von
standardabhangigen Gesamtnutzungsdauern 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 wiirden Immobilien mit geringerem Gebaudestandard zu hohe
Verfahrenswerte liefern.

Zusammenfassung: Es sollte nicht nur fiir Wohnobjekte die bislang maximal
empfohlene Gesamtnutzungsdauer festgesetzt werden, sondern auch fiir die tibrigen
Objektarten. Zudem sollte ein Hinweis in die ImmoWertA aufgenommen werden, dass
bei der Ableitung der Sachwertfaktoren der Umstand bertcksichtigt wird, dass fir
unterschiedliche Gebaudestandards auch unterschiedliche Sachwertfaktoren
veroffentlicht werden missen.

In den vorbereitenden Beratungen sprach sich der Arbeitskreis bei den
sonstigen Gebaudearten mehrheitlich fir die Zugrundelegung des Mittelwerts
aus, zumal fur die Anwendung der vorgesehenen Spannen — anders als bei
der standardabhangigen Gesamtnutzungsdauer bei Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhdusern - keine Vorgaben gemacht worden sind.

Anlage 2

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Prof. Dr.-Ing. Liitzkendorf: E-Mail vom 06.08.20

I.1. Absatz 1: Es wird vorgeschlagen, in Tabelle 1 Malnahmen zur Verbesserung des
thermischen Komforts im Sommer (Verschattung, Klimaanlage usw.) sowie zur
Verbesserung der Barrierefreiheit/Eignung fiir Senioren zu berucksichtigen.

Man kénnte sich vorstellen, dass speziell die energetische Ertlichtigung von Gebauden
spezieller bewertet wird, um eine Modernisierung anzuregen und um auch den Laien
deutlich zu machen, dass energetische Sanierungen nicht nur die privaten

Eine Anderung der in der Tabelle 1 genannten Modernisierungselemente
erfordert eine komplexere Uberarbeitung der Tabelle. Dies kann im
Zusammenhang mit der Aktualisierung der NHK geprift werden
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Einsparungen am Energiehaushalt bringen werden, sondern auch gesamtwirtschaftlich,
insbesondere bei der C02-Einsparung wichtig sind.

Die Anwendung der vorgeschriebenen Ermittlung zur Restnutzungsdauer mutet ebenso
theoretisch und marktfern an, wie sie sich in Aufwand und Komplexitat
anwenderunfreundlich darstellt.

Auch hier sollte die generelle Anwendung des Verfahrens und der geplanten Tabellen
nicht zwingend vorgeschrieben, sondern als Leitlinie mit sachverstandig zu
begriindenden Abweichungen empfohlen werden.

BVS, E-Mail vom 20.08.2020

Dieses Modell tauscht mit seiner Genauigkeit eine exakte Ermittlung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer vor und verwendet dabei ausschlief3lich technische
Merkmale. In der Praxis ist es nur anwendbar, wenn die Modernisierungspunkte genau
ermittelt werden und dabei ein einheitlicher MaRstab angesetzt wird. Da selten
Personenidentitat bei der Auswertung von Kaufvertragen in den Geschéftsstellen der
Gutachterausschiisse besteht, gibt es erfahrungsgemaR bei gleichen Situationen
unterschiedliche Ansatze fur die zu vergebenden Modernisierungspunkte.

Erschwert wird diese Tatsache durch die modellbedingte Notwendigkeit, die Gebaude
von Innen vollstédndig zu besichtigen. Das kann kein Gutachterausschuss leisten. Bei
einer zwingend erforderlichen Nutzung des Modells im Rahmen einer
Rechtsverordnung wiirde das erheblichen Personalbedarf in den Geschaftsstellen
bedeuten, der mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit flachendeckend, wie die Erfahrungen
der letzten Jahre zeigen, nicht sichergestellt werden kann.

Zahlreiche Gutachterausschiisse geben in ihren Marktberichten an, dass zur Ermittlung
von Sachwertfaktoren dieses Modell genutzt wird. Die Erfahrungen der qualifizierten
Sachverstandigen machen deutlich, dass alle Modelle ohne Innenbesichtigung genutzt
werden und so systematische Fehler in Kauf nehmen. Daran wird sich in Zukunft nichts
andern. Die Anwendung dieses Modells und die erforderliche Genauigkeit wird
vorgetauscht, wenn die Modernisierungspunkte nach Auf3enbesichtigung von der
Stralle aus geschatzt werden.

Einige Gutachterausschusse fiihren Befragungen bei den Partnern der Kaufvertrage
durch und lassen die Modernisierungspunkte von den Eigentimern vergeben. So kann
mit Sicherheit kein objektiver MaRstab erreicht werden und die Daten sind fiir die
Modellkonformitat und die Ableitung der Sachwertfaktoren nicht brauchbar.

Das in der Anlage 2 vorgesehene Modell ist weder wissenschaftlich bewiesen noch aus
dem Geschehen des Immobilienmarktes abgeleitet worden. Regionale Einfliisse, die
faktisch bestehen werden nicht beachtet. In einer komplizierten Berechnung, deren
Algorithmus in der Realitat des Grundstlicksverkehrs nicht bewiesen ist, werden
Angaben errechnet, die eine Restnutzungsdauer auf Jahresgenauigkeit fur scheinbar
nachgewiesen halten. Da weder den Autoren des Referentenentwurfs noch den
Sachverstandigen die Fahigkeit der Vorhersage der Zukunft gegeben ist, sollte auch
ehrlich mitgeteilt werden, dass diese Genauigkeit nicht gegeben ist. (...)

Im Einleitungssatz wird darauf hingewiesen, dass das Model der Anlage 2
nicht die sachverstéandige Wirdigung des Einzelfalls ersetzt.

Das Modell der Anlage 2 ermdglicht eine einheitliche Vorgehensweise im Fall
von Modernisierungen und erméglicht gleichzeitig eine sachverstandige
Einschéatzung der vorgefundenen Modernisierungsmaf3nahmen, deren
Berucksichtigung ansonsten einer freien und damit nur bedingt
nachvollziehbaren Schatzung unterliegen wiirden.

Des Weiteren soll die Moglichkeit, die Modernisierungspunktzahl aufgrund
einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades zu
ermitteln, als gleichberechtigte Alternative neben der Ermittlung der
Modernisierungspunktzahl fir einzelne Modernisierungselemente genannt
werden.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Das Modell wird nicht aus Uberzeugung oder zur Verbesserung der Wertermittiung
genutzt, sondern mit groRer Mehrheit aus Grinden der Modellkonformitat. Wenn
beriicksichtigt wird, dass die Gutachterausschiisse das Modell selten in der
erforderlichen Genauigkeit anwenden (kénnen), ist eine Verbesserung der
Wertermittlung nicht zu erkennen. Die Abschaffung des Modells wiirde auf keine
Schwierigkeiten stofRen.

Zahlreiche Gutachterausschiusse missachten dieses Modell bei ihrer Arbeit und das
wird sich auch durch eine Rechtsverordnung nicht andern, da dieses Modell mit der
Praxis nichts zu tun hat und nur Genauigkeit vorgaukelt. Die Anlage 2 ist vollstandig zu
streichen.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen

i Das schematische Punktemodell birgt die Gefahr einer Scheingenauigkeit beim
Ansatz der ,modellhaften“ RND.
i Viele Sachversténdige werden bereits aus Haftungsgriinden auch dann nicht

vom Schema abweichen werden, wenn dies objektspezifisch angezeigt ware.

BAK. E-Mail vom 21.,08.2020

Beim Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen ist anzumerken, dass selten Personenidentitat bei der Auswertung
von Kaufvertragen in den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse besteht. Somit
kann es zu unterschiedlichen Ansatzen fir die Modernisierungspunkte kommen.
Erschwert wird diese Tatsache durch die modellbedingte Notwendigkeit, die Gebaude
von Innen vollstandig zu besichtigen, was kein Gutachterausschuss leisten kann.
Zahlreiche Gutachterausschiisse geben in ihren Marktberichten an, dass zur Ermittlung
von Sachwertfaktoren das Modell der Anlage 2 genutzt werde. Die Erfahrungen der
qualifizierten Sachverstandigen machen deutlich, dass alle Modelle ohne
Innenbesichtigung genutzt werden und so systematische Fehler in Kauf genommen
werden. Das Modell der Anlage 2 ist weder wissenschaftlich bewiesen noch aus dem
Geschehen des Immobilienmarktes abgeleitet worden.

Bei dem Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen, sind die Punktezahlen, wie sie sich aus den bisherigen
Modernisierungsansatzen ergeben, ibernommen worden.

BlIS. E-Mail vom 21.08.202
Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen

Insbesondere bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
erscheint eine pauschalisierte Betrachtung erforderlich.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

i Die Abstufungen beim Modernisierungsgrad und deren Einordnung in der Praxis
dirften bei objektiv gleichen oder dhnlichen Sachverhalten zu unterschiedlichen
Ergebnissen fuhren.

. Vielfach ist die Abgrenzung zur blofRen Instandhaltung (BWK) nicht klar, so dass
die Gefahr einer Doppelberiicksichtigung besteht.
i Das Schema eignet sich entgegen §4 Abs.3 Satz 4 in keiner Weise fir

Gewerbeobjekte. Weder beziiglich der aufgezahlten Modernisierungselemente
noch von der Gewichtung der zu vergebenden Punkte

Abgrenzungsschwierigkeiten zwischen Instandsetzung und Modernisierung

liegen in der Natur der Sache begriindet. Die Abgrenzung hat sachverstandig

zu erfolgen.

Der Hinweis auf die entsprechende Anwendung bei Gewerbeobjekten wird
gestrichen. Ob eine entsprechende Anwendung des Modells andere
Gebaudearten sachgerecht ist, obliegt sachversténdiger Einschatzung.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Auf die unter 2. angefiihrten Tabellen zur Ermittlung der verlangerten
Restnutzungsdauer bei unterschiedlicher Gesamtnutzungsdauer kann verzichtet
werden. Hier gelten die gleichen Argumente wie beim Barwertfaktor (... angesichts der
heute Ublichen computergestiitzten Berechnung bedarf es neben den Formeln in
Absatz 2 und 3 keiner Auflistung der Barwertfaktoren mehr.).

Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer kann entweder die Formel mit
entsprechenden Werten fiir die Variablen a, b und c oder die Tabellen fiir die
unterschiedlichen Gesamtnutzungsdauern verwendet werden. Es sollte statt der vielen
(finf Stliick) umfangreichen Tabellen nur eine abgedruckt werden, die sich auf die
relative Restnutzungsdauer bezieht und somit fir alle Gesamtnutzungsdauern gilt.
Ansonsten gilt auch hier das in der amtlichen Begriindung bzgl. der Kapitalisierungs-
und Abzinsungsfaktoren beschriebene, dass die Immobilienbewertung tberwiegend
softwaretechnisch unterstitzt wird und deswegen auf den Abdruck von solchen
Tabellen verzichtet werden kann.

Zusammenfassung: Statt der vielen (finf Stiick) umfangreichen Tabellen sollte nur eine
abgedruckt werden, die sich auf das relative Gebaudealter bezieht und fiir alle
Konstellationen einfach und schnell umgerechnet werden kann.

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

Die Tabellen werden in die ImmoWertA integriert.

Ersetze in der Uberschrift zu |. die Worte ,von Modernisierungspunkten® durch ,der
Modernisierungspunktzahl®.

Ersetze den Klammerzusatz ,Modernisierungspunkte“ durch
,Modernisierungspunktzahl®.

Wird Gbernommen.
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Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Ersetze in der Uberschrift zu 2. die Worte ,des Modernisierungsgrades” durch ,der
Modernisierungspunktzahl®.

Ersetze unter 2. den Satz durch ,Hilfsweise kann die Modernisierungspunktzahl auf der
Grundlage der sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades an Hand
der Tabelle 2 ermittelt werden.”

Ersetze die Unterschrift der Tabelle 2 durch ,Ermittlung der Modernisierungspunktzahl
aufgrund des Modernisierungsgrades®.

Ersetze unter Il. die Worte ,,Aus den nach I. ermittelten Modernisierungspunkten durch
»Aus der nach . ermittelten Modernisierungspunktzahl*

Begriindung: sprachliche Vereinheitlichung

Anlage 3

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020
2. Liegenschaftszinssatze
Rohertrag

Erganzen um oder auf Marktiblichkeit geprufter einkommender Ertrag Begriindung

Siehe ausfiihrliche Anmerkung zu 31.2. a)

Wertansatz flir bauliche und sonstige AuRenanlagen

Der Wertanteil dieser Anlagen ist in aller Regel im Ertragswert enthalten. Daher sollte
die zweite Alternative ,oder Vorgabe pauschaler Werte“ ersatzlos gestrichen werden

3. Sachwertfaktoren
1. Wertansatz fir besondere-Bauteile bei der Ermittlung der BGF nicht erfasste Bauteile
Begriindung
Der Begriff ,besondere Bauteile* wird zwar haufig verwendet, er ist indes sinnfrei und
war zu keinem Zeitpunkt in einer Vorschrift verankert. Gemeint sind/waren
e  bei der Ermittlung der BGF nicht erfasste Bauteile nach NHK 2010 (streng
genommen musste hier auch noch der Hinweis erfolgen, dass diese Bauteile
bei der NHK-spezifischen Ermittlung nicht erfasst werden)
e besonders zu beriicksichtigende Bauteile (NHK 1995 und 2000) oder
e besonders zu veranschlagende Bauteile (DIN 277 aus 1950)
Da die aktuelle Datenbasis die NHK 2010 ist, sollte die zugehdrige Definition in der VO
verwendet werden. Nebenbei bemerkt: Was soll den in der BGF-Ermittlung nicht
berlicksichtigten Bauteilen Besonderes anhaften, dass sie als ,besondere” Bauteile
hervorgehoben werden? Der unprézisen Formulierung mancher Sachverstandiger sollte

Anmerkungen werden im Wesentlichen tbernommen.
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nicht Vorschub geleistet werden, indem unzulassig verkirzte und sinnentstellte Begriffe
die ,Weihen® einer amtlichen Verordnung erhalten.

2. Wertansatz fur bauliche und sonstige Aufenanlagen

Die erste Alternative ,im Wert erhalten” ist m.E. fehlerhaft. Auenanlagen sind in der
Regel im Ertragswert erhalten, doch hier geht es um Sachwertfaktoren, die mit dem
Ertragswert nichts zu tun haben. Dieser Begriff muss jedenfalls gestrichen / ersetzt
werden. Wird der Begriff ,,Ertragswert” durch den Begriff ,Sachwert” ersetzt, stellt sich
unmittelbar die Frage, wie etwas, das in den Wertansatzen des Sachwertverfahrens
nicht zum Ansatz kam, im Sachwert enthalten sein kann. Nach dem Abschlussbericht
»Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswertermittlung“ (BKI, Februar 2008) sind in
den Normalherstellungskosten 2010 lediglich die Kostengruppen 300 und 400
enthalten, nicht jedoch die Kostengruppe 500 (Auenanlagen). In § 35 Abs. 4 werden
die baulichen und sonstigen (= nicht baulichen) Aufenanlagen ausdrticklich als
Bestandteile des Sachwerts definiert. Daraus ergeben sich folgende Konsequenzen:

a. Bauliche AuRenanlagen kénnen nicht bereits im Sachwert bertcksichtigt sein.
Sie erfordern einen gesonderten Wertansatz.
b. Sonstige, nicht bauliche AuRenanlagen sind differenziert zu betrachten.

Typischer Auswuchs z.B. auf einem Einfamilienhausgrundstuick ist nach § 21 Abs. 3
ImmoWertV 2010 und der entsprechenden Begriindung sowie nach gangiger
Literaturmeinung bereits im Bodenwert enthalten. Somit kdnnen lediglich fir
aulRergewohnliche nicht bauliche AuRenanlagen Wertansatze gebildet werden.
Daher sollte der erste Absatz in dieser Anlage ersatzlos gestrichen werden. Die heute
Ubliche Praxis der pauschalen Wertansatze sollte gestarkt werden, wobei dem
prozentualen Wertansatz der Vorzug gegeben werden sollte.
Textvorschlag:
Vorgabe pauschaler Wertansatze als Prozentsatz vom
Herstellungswert der baulichen Anlagen oder als Fixbetrag

BDB-BV. E-Mail vom 21.08.2020 und BDB-NRW, E-Mail vom 20.08.202
Lediglich in der Anlage 3 zum Referentenentwurf der ImmoWertV 2021 wird im Rahmen
der allgemeinen Vorgaben zur Modellbeschreibung der zeitliche Bezug (der Stichtag
auf den das zur Wertermittlung erforderliche Datum bezogen ist) hergestellt. Fir die
einheitliche Anwendung dieser Daten ware es sehr sinnvoll, wenn das Bezugsdatum
auch fir die sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einheitlich definiert
ware — so wie es bereits beim Bodenrichtwert praktiziert wird. Nicht einheitliche
Zeitbeziige erschweren die Vergleichbarkeit der Daten untereinander und reduzieren
somit die Markttransparenz.

Die Verordnungsermachtigung in § 199 Absatz 1 erméchtigt nicht zur

Vorgabe von Stichtagen,
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BVS., E-Mail vom 20.08.2020

Die Anlage 3 ist fur viele Gutachterausschisse eine Hilfe, die erforderlichen Daten
darzustellen, so dass Anwender mit den Daten angemessen umgehen kénnen. Einige
Anmerkungen sind erforderlich:

. Bei den Vergleichsfaktoren fehlen Angaben wie das Baujahr, den Zustand des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen oder weitere objektbezogene Angaben. Sollte
diese Anlage so zu verstehen sei, dass diese Darstellungen unter ,Stichprobe® zu
finden sein missten, sollten sie dort erganzt werden.

. Bei den Vergleichsfaktoren fehlen Lageangaben, um die Vergleichsfaktoren
raumlich einordnen zu kdnnen.

. Bei den Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren sollte der ,Bodenwert"
zusatzlich angeben, welche Anpassungen auf der Grundlage welcher Ableitungen
genutzt werden. Dazu ist auch die jeweilige Fundstelle anzugeben, damit wegen der
Modellkonformitat Anwender systemgerecht bewerten kdnnen.

Die Vorgaben unter Nummer Il werden ausdriicklich als nicht abschlieRend
gekennzeichnet.

An dieser Stelle ist noch hinzuzufligen, dass die Modellbeschreibungen und Ableitung
von Indexreihen, Liegenschaftszinsen, Sach- und Vergleichsfaktoren usw. in den
Grundstiicksmarktberichten nach wie vor durftig sind und haufig eine
Nachvollziehbarkeit nicht moéglich ist.

Die neue Verordnung sollte eine ausfiihrliche und umfassende Modell-Darstellung
deutlich als Pflichtaufgabe festlegen. So sind bei Vergleichsfaktoren Angaben zu
Grundstiicksgroe und —zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Art und Zustand
der baulichen Anlagen, Baujahr, Wohn-/Nutzflache, Mietniveau usw. erforderlich, um
die Faktoren sinnvoll verwenden zu kénnen. Auflerdem sind Lagefaktoren fir das
Bodenrichtwertniveau und dessen Festsetzungen nétig.

Die Modellbeschreibung ist nach § 12 Absatz 5 Satz 3 verpflichtend.

TU Dr n. E-Mail vom 20.08.202
Positiv: Die Einfiihrung einer Vorgabe zur Beschreibung der Modellglte wird begriif3t.

Vorschlag: Beschreibung der Stichprobe: musste erweitert werden um die ,klassische'
deskriptive Statistik der Ziel- und EinflussgréRen Lage der Daten (wie Min/Max,
Median/Mittelwert), deren Verteilungsbreite (z.B. Standardabweichung) und Symmetrie
dieser Verteilung (z. B. Schiefe).

Vorschlag: Aussagen zur Qualitat: hier sollte fir Regressionsanalysen nicht auf das
Bestimmtheitsmal} abgestellt werden, dass sich in vielen Fallen als wenig
aussagekraftig erweist (Vergréferung durch Hinzunahme von Parametern, kein
Modellvergleich méglich): zu empfehlen waren geeignetere (in der Statistik etablierte)

Die Beschreibung der Stichprobe ist beispielhaft und damit nicht
abschlielRend.
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Gltemale wie das BIC oder AIC (Ersatzweise sollte zumindest das angepasste
Bestimmtheitsmald verwendet werden); Kreuzvalidierung sollte erwahnt werden: die
Methodik sollte dann offengelegt werden.

Herr Junge, E-Mail vom 04,09,2020

Zu Anlage 3 Nummer 1.3:

Die statistischen KenngréRen gehéren zur Stichprobenbeschreibung (1.2).

Zu Anlage 3 Nummer 11.3:

In der letzten Zeile ersetze das Wort ,Ertragswert” durch ,vorlaufigen Sachwert”.

Begrindung: Die Tabelle bezieht sich auf das Sachwertverfahren und nicht auf das
Ertragswertverfahren.

Die Anmerkung zu Nummer 1.3 wird Ubernommen.
Der entsprechende Satzteil Nummer 11.3 wird gestrichen.

Anlage 4

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Die bekannte Abkirzung fur Ackerzahl ist AZ.

Die bekannte Abkiirzung fiir Griinlandzahl ist GZ oder GrZ.

Zudem veréffentlichen einigen Gutachterausschissen nach Bodenarten differenzierte

Bodenrichtwerte. Daher ist der Punkt 6. noch um folgende Bodenarten zu erganzen:

S Bodenart Sand
Mo Bodenart Moor
L Bodenart Lehm
T Bodenart Ton

Die Uberschrift miisste noch angepasst werden und kdnnte wie folgt lauten:

,0. Bodenarten und Bodenschatzungsergebnisse*

Die Anderungen der Abkiirzungen werden iibernommen. Dariiber ist Anlage

4 nicht abschliefend, siehe Einleitungssatz.

E Viebrok-H3 E-Mail 19.08.2020
Dabei sollten weitere Unterscheidungen nutzbarerer Wasserflachen (z. B. Fischteiche),
aber auch Erholungs- oder Gemeinbedarfsflachen vorgenommen werden (Anlage 4,
Abschnitt 8). Wie Verlandungsflachen behandelt werden, ist in der Verordnung nicht
aufgefuhrt. Fir Gemeinbedarfsflachen fehlt eine Auflistung der unterschiedlichen Arten,
die sich auf die Bodenwerte auswirken.

Die Angaben in Anlage 4 sind nicht abschlief3end.
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Dabei sollten weitere Unterscheidungen nutzbarerer Wasserflachen (z. B. Fischteiche),
aber auch Erholungs- oder Gemeinbedarfsflachen vorgenommen werden (Anlage 4,
Abschnitt 8). Wie Verlandungsflachen behandelt werden, ist in der Verordnung nicht
aufgefiihrt. Fir Gemeinbedarfsflachen fehlt eine Auflistung der unterschiedlichen Arten,
die sich auf die Bodenwerte auswirken.

Nicht erkennbar ist, warum diese Bezeichnungen in einer Rechtsverordnung
darzustellen sind, wenn zahlreiche Gutachterausschiisse nicht einmal digitale
Bodenrichtwerte publizieren.

Ziel sind einheitliche Angaben der Merkmale zur Beschreibung des
Bodenrichtwertgrundsttick.

Herr Junge, E-Mail vom 04,09,2020

Zu Anlage 4 Nummer I:

Erganze zu Nr. 1 ,(auch Wohnnutzung ohne Ausweisung als Wohnbauflache)*.
Ergénze zu Nr. 3 ,(auch Nichtwohnnutzung ohne Ausweisung als gewerbliche
Bauflache)*.

Begriindung: In BORIS-D sollen Bodenrichtwerte fiir Wohnimmobilien,
Wirtschaftsimmobilien und gemischte Nutzungen farblich differenziert dargestellt
werden. Bisher ist jedoch die einzige Klassifizierung, die sich nicht auf die
bauplanungsrechtliche Ausweisung bezieht, die Nr. 2.

Flge hinter ,Mehrfamilienhduser MFH* ein: ,Sozialer Mietwohnungsbau SOW*
Begriindung: Es soll auch maéglich sein, Bodenrichtwerte fiir Grundstlicke zu ermitteln,
die dem &ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau vorbehalten sind. Vgl. § 9
Absatz 2d Nr. 3 BauGB in der Fassung des Baulandmodernisierungsgesetz-Entwurfes.

Zu Anlage 4 Nummer 11.2:

Ersetze die Uberschrift durch ,Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung®.

Erganze ,Einzelhauser” durch ,(freistehend)”.

Begriindung: Bodenrichtwerte kdnnen sich auf die planungsrechtlich festgelegte
Bauweise im Sinne der BauNVO beziehen oder auf die in der Bodenrichtwertzone
ubliche Stellung der Gebaude zueinander. Reihenhauszeilen bis zu 50 m Lange gelten
zwar baurechtlich als Einzelhaus, auf dem Immobilienmarkt wird aber das Einzelhaus
eher als freistehendes Haus mit Abstand zur Nachbarbebauung verstanden. Dies soll
hier verdeutlicht werden. Der bisher verwendete Begriff ,Anbauart® wird durch die
aussagekréftigere ,Gebaudestellung®, die z.B. auch in der Elementbeschreibung von
Kaufpreissammlungen verwendet wird, ersetzt.

Fur die Ergénzung wird kein Bedarf gesehen. Die Darstellung unter
Nummer 1 orientiert sich an der BauNVO.

Eine Abweichung von der stédtebaurechtlichen Begriffsgebung wird nicht fir
sachgerecht gehalten. Die Bauweise ist in § 22 BauNVO naher umrissen und
bezieht sich auf die Art und Weise, in der die Gebaude in Bezug auf die
seitlichen Grundstlicksgrenzen auf dem Grundstlick angeordnet werden. § 22
Absatz 2 Satz 1 BauNVO differenziert zwischen Einzelhausern,
Doppelhdusern und Hausgruppen (= Reihenhausern), wobei Einzelhduser
Ublicherweise als allseitig freistehende Gebaude angesehen werden (vgl.
BVerwG Beschluss vom 31.01.1995 - 4 NB 48/ 93).

Der Begriff ,Anbauart” wurde bereits in der BRW-RL verwendet und sollte
nicht gedndert werden.
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Die Einzelvorgaben in dieser Anlage sind teilweise nicht nachvollziehbar. Sofern es sich
um Modellpauschalen handeln soll, vermitteln Kostenpauschalen flir den
Verwaltungsaufwand von 299 oder 39 Euro usw. nur sehr bedingt seridse
Glaubwiirdigkeit.

Eine generelle Kostenpauschale fiir Instandhaltungskosten bei Wohnimmobilien ohne
Differenzierung nach Alter, technischer Ausstattung (z. B. Aufziige) usw. ist nicht
sachgerecht und deshalb nachzubessern. Zudem ist die hier festgesetzte Pauschale zu
11,70 €/m2 und Jahr gegenuber friheren Ansatzen der Il. BV fiir oftmals zu bewertende
Altbauobjekte erheblich abgesenkt und entspricht schon deshalb nicht der Realitat.
Analog gilt dies fur den gewerblichen Bereich.

Aus Sicht des LVS Bayern e.V. ist auch hier eine Offnungsklausel fiir eine individuelle
Einschatzung durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse und eine systemkonforme
Bearbeitung bei der Bewertung unumganglich.

Die ModellgréRen fir die Bewirtschaftungskosten sind zu pauschal und lassen
regionale Unterschiede nicht zu, was nicht marktgerecht ist.

Die ModellgréRen fiir die Bewirtschaftungskosten sind zu pauschal und lassen
regionale Unterschiede nicht zu, was nicht marktgerecht ist.

Die Daten sind regional sehr unterschiedlich. Es muss fiir Gutachterausschisse weiter
mdglich sein, eigenstandig abgeleitete Werte zu nutzen. In der Rechtsverordnung ist
diese Angabe der Modellwerte nicht erforderlich.

BIIS. E-Mail vom 21.08.202

Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten

i Der Ansatz fester Pauschalbetrage fiir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten
unabhangig von individuellem Objekttyp, Alter und Objektzustand, Lage/Region
und Eigentiimer-/Managementstruktur sind nicht marktkonform.

i Die genannten festen prozentualen Satze fur die Verwaltungs- und
Instandhaltungskostenanséatze fiir Gewerbeobjekte differenzieren ebenfalls nicht
ausreichend und sind deshalb vielfach nicht marktkonform.

. Ein pauschaler Prozentsatz von 4% fur das kalkulatorische Mietausfallwagnis

von Gewerbeobjekten unabhangig von der konkreten Nutzungsart,
Marktsituation im Flachenmarkt und der Mieterstruktur ist nicht marktkonform.

Modellansatze fiir die Bewirtschaftungskosten werden fir die einheitliche
Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen bendtigt. Deshalb gelten die
Modellanséatze zwingend bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen; bei
der Wertermittlung sind die Bewirtschaftungskosten zu verwenden die auch
der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen.
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Der undifferenzierte Ansatz dieser pauschalen Satze fihrt im Ergebnis zu kumuliert
fehlerhaften Verkehrswerten, da lokale GA vielfach ,modellkonform” fehlerhafte
Liegenschaftszinssatze ableiten werden und der Sachverstandige zugleich ggf., einen
nicht marktkonformen BWK-Ansatz flr sein Bewertungsobjekt vorsehen muss.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020

Jahrliche Anpassung

Die Jahreszahl 2001 muss durch die Zahl 2019 ersetzt werden.

Begriindung:

Die Formulierung wurde unverandert aus der Ertragswertrichtlinie Gbernommen.

Dort traf sie zu, da diese Regelung auf die Kostenansatze der Il. BV aus dem Jahr 2002
bezogen war. Anlage 5 setzt indes die Modellansatze der Bewirtschaftungskosten
definitiv als neue Werte auf den 01.01.2020 fest. Daher muss sich eine
Wertfortschreibung ebenfalls auf diesen Zeitpunkt bzw. auf den Oktober 2019 beziehen.

Wird korrigiert.

Herr Schaar, E-Mail vom 16.08.2020

Instandhaltungskosten

Entsprechend Vorschlag zu § 32 Abs. 1 werden alle Zahlen kaufmannisch auf einen
Euro gerundet und ohne Nachkommastelle angegeben.

E Viebrok-Ha E-Mail 19.08.2020
Auflerdem sind sie mit der Angabe auf 1 Nachkommastelle pseudogenau. Hier ware
eine Rundung auf 50 ct oder besser 1 €-Schritte sinnvoller.

BVS-LV Ni rsachsen-Bremen. E-Mail vom 20.08.202
AufRerdem sind sie mit der Angabe auf 1 Nachkommastelle pseudogenau. Hier ware
eine Rundung auf 50 ct oder 1 €-Schritte sinnvoller.

Fur die jahrliche Wertfortschreibung gibt es keine Regelung bzgl. einer ggdf.
vorzunehmenden sachverstandigen Rundung.

In dem Beispiel der Nr. V.5 ImmoWertA wird deutlich, dass bei den Verwaltungskosten
kaufmannisch auf einen Euro gerundet wird bzw. werden soll. Die
Instandhaltungskosten fiir 2020 werden hingegen mit 10,70 €/m? angegeben, woraus
geschlossen werden kann, dass hier keine kaufmannische Rundung auf den vollen
Euro erfolgen soll. Es ware sicherlich hilfreich, einen allgemeinen Hinweis zu geben,
wann und in welcher Form gerundet werden soll.

Zusammenfassung: Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sollten auch noch
jene fiir 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 Rundung zu erfolgen hat oder
erfolgen sollte.

In Anlage 5 Nummer Ill wird eine Rundungsregel aufgenommen.
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Anlage 5 Ill.: ,.... verringert hat. Die Werte sind danach sachverstandig zu runden,
wobei fur die Instandhaltungskosten pro m? auf eine Nachkommastelle und bei den
Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie
Verwaltungskosten auf den vollen Euro kaufmannisch zu runden ist.“ Anlage 6
ImmoWertV-E

Die Basiswerte in der Anlage V und in den Anwendungshinweisen explizit nennen.
Dann ist der Verweis auf die Il. BV nicht erforderlich und die Ausgangswerte fiir die
Indexierung sind eindeutig. Rundungshinweise erganzen.

Die Basiswerte der 11.BV werden in die ImmoWertV (ibernommen.

BAK. E-Mail vom 21.08.2020

Zu Ziffer Ill: Bei den Modellwerten zu Bewirtschaftungskosten (unter Ziffer Ill ,jahrliche
Anpassung") ergibt sich die Fragestellung, ob aus einer Abweichung zwischen dem
Qualitatsstichtag und dem Wertermittlungs-Stichtag, ein Verzug von einem Jahr ergibt.

Anliegen ist unklar.

Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sollten auch noch jene fiir sonstige
Stellplatze erganzt werden.

Zusammenfassung: Bei den Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sollten auch noch
jene flr sonstige Stellplatze erganzt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass bei sonstigen Stellplatzen keine
nennenswerten Verwaltungs- und Instandhaltungskosten anfallen.

Anlage 6

Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

LVS Bayern. E-Mail vom 15.08.202

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 gelten bereits seit ihrer Veroffentlichung als
deutlich zu gering und deshalb in Fachkreisen als duferst kritisch und marktfern. Die
nochmalige und unverinderte Ubernahme in die novellierte InmoWertV ist deshalb aus
Sicht des LVS Bayern e.V. nicht sinnvoll. Die deutlich zu geringen Ansatze fiir die
Herstellungskosten fiihrten deutschlandweit zu unglaubwiirdig hohen Sachwertfaktoren
zur Marktanpassung (teilweise > 100%). Da die Finanzbehorden diese Anpassungen
nicht vollziehen, kommt es zu deutlichen Steuerungerechtigkeiten.

Besonders augenfallig, ist die offensichtlich fehlerhafte Darstellung der Tabellen mit den
1.01bis 3.1 1-Fallen, die in Abweichung von allen anderen Tabellen trotz
unterschiedlicher Bauformen identische Kostenansatze aufweisen. Aus fachlicher Sicht
ist dies nicht zu begrtinden, vielmehr liegt der Verdacht eines Kopierfehlers nahe.
Insgesamt gilt aus Sicht des LVS Bayern e.V. die NHK 2010 als nicht brauchbar und
sollten bei dieser Gelegenheit erneuert werden.

Die NHK 2010 sollen im Rahmen dieses Novellierungsvorhabens
unverandert ibernommen werden. Eine Aktualisierung der NHK 2010 wird
nach Abschluss des Verordnungsgebungsverfahrens vorgenommen.
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In der Praxis finden die NHK 2010 immer weniger Anerkennung, da ihre
Datengrundlage als Uberaltert gilt. Deshalb gehen wir davon aus, dass die
Kostenkennwerte ohnehin in bereits naher Zukunft neu abgeleitet werden missen.

Da die NHK verbindlich im Verordnungsteil der ImmoWertV geregelt werden sollen, ist
es unseres Erachtens unabdingbar, dass eine Uberarbeitung dieser Kostenkennwerte
zeitnah, am besten bereits im Zuge der Novellierung des Wertermittlungsrechts, erfolgt
und dies bereits in der neuen ImmoWertV/ImmoWertA Berlicksichtigung findet. Hierbei
sollten auch Regionalfaktoren im Sinne des § 36 Abs. 4 der ImmoWertV 2021 erarbeitet
werden.

Um eine Vergleichbarkeit der Daten der einzelnen Gutachterausschiisse zu
gewabhrleisten, ist nicht nur die Modellkonformitat wesentlich. Vielmehr tragt auch die
zeitliche Kontinuitat bezuglich der Ableitungsmodelle erheblich zur Markttransparenz
bei. Daher ist dringend von schrittweisen Modellanderungen abzusehen, da diese
jeweils zu erheblichen Uberleitungsschwierigkeiten filhren werden.

Anlage 6 Nr. lll: Unterschiedliche Gebaudestandards bedingen unterschiedliche Werte.
Es wird begrif3t, dass auch neuere Entwicklungen (Barrierefreiheit und
Energieeinsparung) verbindlichen Eingang in Wertermittlungsverfahren finden sollen.
Héhere technische Infrastrukturausstattungen kénnen ebenso Werte beeinflussen.
Vermisst wird hier nur die Bewertung von hochwertigen schallgeschitzten Wohnungen
— das Problem des Schallschutzes nimmt aufgrund der knappen Grundstuicksflachen
immer mehr zu.

Auch wenn dieser gezielten, standardabhangigen Vorgehensweise grundsatzlich
zugestimmt wird, bleibt der einfache Wert eines soliden Gebaudes, das aufgrund seiner
Bausubstanz und seiner herkdmmlichen, dampfdiffusionsoffenen Bauart geringe
Instandhaltungsaufwandungen erwarten Iasst, weder erkannt noch zutreffend
eingeschatzt. Da aber gerade die fortdauernde Bewirtschaftung eines Gebaudes
einzuschatzen ist, erscheinen die Kategorien der Gebaudestandards noch nicht
ausreichend an nachhaltigen Kriterien orientiert zu sein. Ein Gebaude mit solider
Konstruktion und mit ,alten“ Baumaterialien kann somit unterbewertet werden. Hier
wirde eine einfache qualitative Erwahnung eines Nachhaltigkeitsstandards ausreichend
sein, um das Defizit zu beheben und diese Sachverhalte auch einer Bewertung
zuganglich zu machen.

TU Dresden, E-Mail vom 20,08.2020
Vorschlag: Kostenkennwerte flir Mehrfamilienhauser sollten aus den NHK entfernt
werden. Als Renditeobjekte ist die Verwendung des Sachwertverfahrens fur MFH nicht

sachgerecht.

Die bisherigen NHK 2010, die auf Analysen aus 2005 basieren und damit kaum mehr
plausibel anwendbar sind, werde zunachst in die ImmoWertV-E (bernommen und
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sollen erst zu einem spateren Zeitpunkt aktualisiert werden. Hier hat man u.E. die grof3e
Chance verpasst, mit neuen NHK wieder an die reale Marktsituation zu gelangen.
Ebenso veraltet bleiben daher auch die Beschreibungen der Gebaudestandards.
Neuere Gebaudestandards miissen daher weiterhin vom Sachverstandigen
berlcksichtigt werden.

Vorschlag: Es sollten alsbald neue NHK mit zugehdrigen (aktuellen)
Standardbeschreibungen entwickelt und verdéffentlicht werden.

DVW. E-Mail vom 21.08.2020

Anlage 6 Nr. lll: Dazu wird auch angeregt, die Indikatoren zur Ableitung der
Standardstufen und Modernisierungsgrade so zu gestalten, dass diese durch die
Gutachterausschiisse bereits bei der Erfassung der Kauffalle in die
Kaufpreissammlungen eindeutig und tberschneidungsfrei ermittelt werden kénnen.
Dies wirde zu einheitlichen Befragungsstrukturen fiir die Nacherhebungen durch die
Gutachterausschisse fiihren und eine einheitliche Automatisierung bis hin zur
Berechnung von

Sachwertfaktoren insgesamt vereinfachen. Damit ware eine einheitliche und eindeutige
Basis-Informationen zu Gebaudemerkmalen gegeben und dies wiederum triige
erheblich zur Vereinheitlichung der Grundstlickswertermittlung bei.

Zur Beschreibung der Gebaudestandards fur freistehende Ein-und Zweifamilienhauser,
Doppelhauser und Reihenhauser: Die Beschreibung der Standards ist unbefriedigend.
Am Beispiel der AuRenwande wird klar, dass hier folgende Aspekte in unzulassiger
Weise verknlipft werden

. gestalterische Qualitat
. Materialauswahl und —wertigkeit
. Dammniveau

Es wird dringend empfohlen, die energetische Qualitat der Gebaudehiille gesondert zu
bewerten, z.B. Uber den mittleren U-Wert

Herr Junge, E-Mail vom 04.09.202
Zu Anlage 6 Nummer lll:
Es wird angeregt, Wagungsanteile auch fiir die Gebaudearten 2.-15. anzugeben.

BVS. E-Mail vom 20.08.202

Eine Regelung innerhalb einer Rechtsverordnung ist nicht hilfreich, da es auch
regionale Abweichungen geben kann bzw. Genauigkeiten erfordert werden, die ein
Gutachterausschuss bei der Auswertung von Kaufvertragen nicht leisten kann. Es
entsteht der Eindruck, dass die Autoren des Referentenentwurfs eine reale
Baukostenschatzung (nach DIN 2767) simulieren, um den Eindruck groRer Genauigkeit
des Sachwertes zu erzeugen.
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In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Ermittlung der BGF nur sinnvoll mit einer
Innenbesichtigung vorgenommen werden kann. Das kénnen Gutachterausschiisse
nicht leisten. Die groRe Anzahl der Gutachterausschisse, die Sachwertfaktoren
ermitteln, recherchieren die BGF durch eine Auflenbesichtigung und damit verbundener
Schatzung und in geringen Teilen auch durch Auswertung von digital gefiihrten
Bauakten (wenn vorhanden).

Die Festschreibung der NHK 2010 in einer Rechtsverordnung fiihrt zu einem
erheblichen Mehraufwand, wenn andere NHK eingefuihrt werden sollen. Die
Notwendigkeit der rechtlichen Festlegung starkt den Glauben vieler nicht fachlich
informierten Anwender, dass die NHK einen Bezug zu irgendwelchen Baukosten
hatten. Dem ist bekanntlich nicht so, wie z.B. die Entwicklung und Ableitung dieser NHK
beweist. Auf den Forschungsbericht des BKI und die Arbeit des fachlich gemischt
qualifiziert zusammengesetzten Sachverstandigengremiums zum Sachwertverfahren
wird an dieser Stelle verwiesen.

HLBS. E-Mail vom 18.08.2020

Hier fehlt der Hinweis, aus welchen Griinden Dachgeschosse nicht ausbaubar sind.
Daher folgender Formulierungsvorschlag: ,Gebaude mit Dachgeschossen, die aus
rechtlichen Griinden nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnutzung.....“ und Absatz 3,
b):

»,Gebaude mit Dachgeschossen, die nach rechtlichen Kriterien fiir eine Wohnnutzung
als Hauptnutzung ausbaubar sind.”

Die Ausbaufahigkeit richtet sich nicht allein nach rechtlichen Grinden.

Frau Viebrok-Hormann. E-Mail vom 19.08.202

Zu andern ist auch die Gleichsetzung der Normalherstellungskosten mit tatséchlichen
Baukosten. Tatsachlich handelt es sich bei den NHK immer um modellhafte Ansatze,
die erst durch Sachwertfaktoren Marktpreise darstellen.

Bedauerlich ist, dass bei den Herstellungskosten fiir Mehrfamilienhauser und auch
gewerbliche Immobilien Daten nur ab der Standardstufe drei ausgewiesen sind. Es
misste dann zumindest einen Umrechnungshinweis auf niedrigere Standardstufen
geben.

Leider fehlt bei den NHK komplett der Bereich Holzrahmenbauweise. Die Zuordnung
zur Standardstufe 1 ist fiir solche Gebaude nicht richtig, wenn es sich um eine
hochwertige Bauweise z. B. als Passivhaus handelt. Die Baukosten fiir solche Hauser
sind genauso hoch wie die von Massivbauten, teilweise sogar etwas hoher, und die
Gesamtnutzungsdauer ist auch nicht geringer als von gemauerten Gebauden.

In der Anlage 6 findet sich die Definition fir Dachgeschoss, Spitzboden usw. Die bisher
verwendete Skizze ist in vielerlei Hinsicht nicht ausreichend eindeutig. Wiinschenswert
ware mehr als eine Skizze. Auf diese Weise kdnnte man deutlicher herausstellen, was
als Spitzboden betrachtet wird, der nicht in die BGF eingerechnet wird, und was als
Dachgeschoss gilt, das in der BGF zu berlcksichtigen ist. Damit ware auch besser
verstandlich, was als nutzbare Flache gilt und was nicht. In der bisherigen Praxis ist
allerdings davon auszugehen, dass die Gutachterausschuisse diese Daten nicht

Ein Hinweis auf den modellhaften Charakter wird in § 36 Absatz 3 integriert.
Darauf, dass sie nicht zur Kalkulation von Baukosten herangezogen werden
koénnen, wird eine Prazisierung in Nummer 36.(2) ImmoWertA aufgenommen.
Auf die geplante Aktualisierung der NHK wird hingewiesen.

174



Anregung / Forderung

Einschatzung BMI

ausreichend grundlich ermitteln und fir inre Auswertungen berticksichtigen konnten, da
die BGF ohne Innenbesichtigung oder Bauakteneinsicht nur grob geschatzt werden
kann. Ohne personelle Aufstockung ist das auch zukiinftig nicht zu erwarten.

Anlage 6: Die Integration der NHK 2010 in die Verordnung macht eine zukiinftige
Aktualisierung schwierig. Bei der Integration in die ImmoWertA ware eine Aktualisierung
einfacher moglich.

Es wird eine Verbindlichkeit angestrebt, die nur durch eine Verordnung zu
erlangen ist. Ein Verordnungsgebungsverfahren hat dem Vorteil einer
férmlichen Beteiligung von Landern und Verbanden.

Zu Nr. 1.2: Bei der Bruttogrundflache sollte explizit darauf hingewiesen werden, dass die
Flachen nach der alten DIN 277 von 2005 zu ermitteln sind und dass es Abweichungen
(auch begrifflicher Art) zur neuen DIN 277 von 2016 gibt.

Zum einfacheren Verstandnis der BGF-Zurechnungen und der Nutzbarkeit von
Dachgeschossen ware es m. E. zielfiihrend, die Abb. 1 der SW-RL (Ziffer 4.1.1.4
SWRL) und ggf. auch die Abb. 2 in Anlage 6 1 Nr. 2 wieder aufzunehmen.

Zu Nr. 1.3 Abs. 5: Auch die beiden Beispiele 1 und 2 zur Ziffer 4.1.1.6 der SW-RI-
wiurden den Punkt ,Mischkalkulation" etwas besser verdeutlichen.

In Nummer V.(1).2 ImmoWertA wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass
die DIN 277 in der Fassung von 2005 anwendbar ist.

Die Abbildung 1 SW-RL findet sich in Nummer VL.(1).2 ImmoWertA, die
Abbildung 2 SW-RL in Nummer V.(1).3. Die Beispiele zur Mischkalkulation
(Nummer 4.1.1.6 SW-RL) finden sich in Nummer V.(I).4 ImmoWertA.
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