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LIEBE LESERSCHAFT,

Ein erster groBer Schritt zur Novellierung des deutschen
Wertermittlungsrechts ist getan.

Die neue Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ist am
14.07.2021 vom Bundeskabinett beschlossen und am 19.07.2021 im Bundesge-
setzblatt verkindet worden. Sie trat am 01.01.2022 in Kraft und hat die bisherige
ImmoWertV 2010 abgeldst sowie die erganzenden funf Richtlinien gegenstands-
los gemacht. Ein Sprengnetter-Team hatte sich mit Stellungnahmen zu den Vor-
entwurfen sowie als Vertreter des SVK eV. bei der mundlichen Verbandeanho-
rung im Marz 2021 an dem Verfahren direkt beteiligt. Die neue ImmoWertV ist die
umfangreichste Anderung des Sachverstandigen-Regelwerks seit vielen Jahren.

Dieses Whitepaper gibt einen tieferen Einblick in die veranderten Rahmenbedin-
gungen und deren Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Haben Sie viel Spall beim Lesen und bleiben Sie positiv und gesund.
Herzliche GruRe
Ihr Sebastian DrielRen

Vermessungsassessor und Sachverstandiger
far Immobilienbewertung
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IMMOWERTYV 2021 - KURZ UND KNAPP

am 01.01.2022 in Kraft getreten

mit 54 Paragrafen und 5 Anlagen deutlich umfangreicher als die vorherige ImmoWertV 2010

(24 Paragrafen und 2 Anlagen)

erhohte Verbindlichkeit durch Aufnahme bislang nur empfehlender Hinweise
Barrierefreiheit als neues, explizit genanntes Merkmal bebauter Grundsticke
theoretische Offnung fir nicht normierte Wertermittlungsverfahren
EinfGhrung einer zentralen Verfahrensgrundnorm

Aufnahme von Regelungen zur Dateneignung

Modellkonformitat wird zum zentralen Bestandteil der Marktwertermittlung
fixe (statt standardabhangige) Gesamtnutzungsdauern

deutschlandweit einheitliche Definition der WGFZ

Ansatz der tatsachlichen Miete im Ertragswertverfahren (wenn sie marktublich erzielbar ist)
Wiedereinfuhrung von (Baukosten-)Regionalfaktoren im Sachwertverfahren

Aufnahme von allgemeingultigen Regelungen bzgl. der Bewertung von Rechten und

Belastungen

detaillierte Regelungen zur Bewertung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Aufnahme einer klarstellenden Regelung zum Stichtagsprinzip

bisherige und viel kritisierte NHK 2010 wurde Bestandteil der ImmoWertV 2021
Anderung von Begrifflichkeiten

Erganzung durch Anwendungshinweise (statt Richtlinien) — sollen bis Mitte 2023
fertiggestellt sein
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Die neue ImmoWertV 2021
TEIL 1 VON 5




1.1 | VON DER ImmoWertR
ZUR ImmoWertV

Nach dem Inkrafttreten der ImmoWertV 2010
am 01.07.2010 wurden die neuen Vorgaben in
unverbindlichen Einzelrichtlinien konkretisiert
und lésten die entsprechenden Regelungen
der WertR 2006 nach und nach ab. Seit Verof-
fentlichung der letzten Richtlinie in 2015 galten
im deutschen Wertermittlungsrecht neben der
ImmoWertV 2010 die Bodenrichtwertrichtlinie
(BRW-RL), die Sachwertrichtlinie (SWRL), die
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), die Ertrags-
wertrichtlinie (EW-RL) und die Ubrig gebliebe-
nen Regelungen der Wertermittlungsrichtlinien
2006 (WertR 2006). Die Einzelrichtlinien sollten
in einem weiteren Schritt zu einer gemeinsa-
men Immobilienwertermittlungsrichtlinie (Im-
moWertR) zusammengefasst und dabei weiter

harmonisiert werden.
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Unter Federflhrung des zustandigen Referats
im Bundesinnenministerium traf sich erstmals
im Juni 2017 der gebildete Arbeitskreis, beste-
hend aus Vertretern des Bundes (BMI, BMF und
BImA), der Lander (fur die Gutachterausschis-
se zustandige Ministerien) und der kommuna-
len Spitzenverbande. Nach zwei Jahren und
mehreren Treffen kamen Uber die Grundsteu-
erreform neue Anforderungen an die Daten der
Gutachterausschusse auf, insbesondere an die

Ermittlung der Bodenrichtwerte.



BauGB

ImmoWertV 2010

WertR 2006

BRW-RL 2011

SW-RL 2012

VW-RL 2014

EW-RL 2015

—

ImmoWertV 2021

ABB. 1: Rechtsgrundlagen der Immobilienbewertung vor (links) und nach (rechts) der

Novellierung des deutschen Wertermittlungsrechts.

Die Aufnahme verbindlicher Regelungen zur
Bodenrichtwertermittlung in die ImmoWertV
— und damit deren Novellierung — war demge-
mal unumganglich. Obwohl es die Moglich-
keit gegeben hatte, nur die Bodenrichtwert-
ermittlung in die ImmoWertV aufzunehmen
und daneben Uber eine gemeinsame Richtli-
nie die weiteren Verfahren und die Bewertung
von Rechten und Belastungen zu regeln, hat-
te sich der Arbeitskreis dafur ausgesprochen,
das deutsche Wertermittlungsrecht aus einem

Guss neu zu regeln.
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Aus der bisherigen ImmoWertV 2010 und den
funf unterschiedlichen und nicht auf die Immo-
WertV abgestimmten Richtlinien ist eine deut-
lich umfangreichere ImmoWertV 2021 mit auf
die neue ImmoWertV 2021 abgestimmten - im
nachsten Jahr noch zu veroffentlichten - An-
wendungshinweisen (ImmoWertA) entstanden
(»ABB. 1).



1.2 | ANWENDUNGSHINWEISE
STATT RICHTLINIEN?!

Die beiden neuen Regelwerke lassen auf den
ersten Blick vermuten, dass die Regelungen
aus den Richtlinien in die Anwendungshin-
weise zur ImmoWertV (ImmoWertA) aufgehen,
wahrend die ImmoWertV ohne groRe Ande-
rungen angepasst wurde. Dem ist allerdings
nicht so.

Wahrend die wesentlichen Grundsatze aus
den Richtlinien in die ImmoWertV 2021 auf-
genommen wurden, beschranken sich die Im-
moWertA darauf, erlauternde Hinweise zu den
einzelnen Vorschriften der ImmoWertV 2021
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zu geben. Wahrend die Richtlinien bislang vol-
lig unabhangig vom Aufbau der ImmoWertV
gegliedert waren, sind die ImmoWertA auf den
Aufbau der ImmoWertV 2021 abgestimmt, so-
dass paragrafen- und absatzweise Erlauterun-
gen zu den entsprechenden Regelungen der
ImmoWertV 2021 erfolgen kénnen.



1.3 | AUFBAU DER ImmoWertV

Die ImmoWertV 2021 ist in funf Teile mit ins-  Zudem ist die Bodenwertermittlung in einem
gesamt elf Abschnitten, funf Unterabschnitten  eigenen Abschnitt geregelt und die Regelun-
und zwei Schlussvorschriften sowie funf Anla- gen zu den grundstiucksbezogenen Rechten
gen gegliedert (» ABB. 2). und Belastungen sowie die Ubergangsrege-
lungen sind neu aufgenommen.

Im Vergleich zur ImmoWertV 2010 ist der Auf-

bau deutlich umfangreicher (Teile, Abschnitte, Die Anlagen 1 bis 5 sind ebenfalls neuer Be-
Unterabschnitte), was mit der deutlich groBe-  standteil der ImmoWertV, auch wenn diese be-
ren Anzahl an Paragrafen (54 statt 24) zu tun hat.  reits aus den Richtlinien bekannt waren.

Teil 1: Allgemeines

Abschnitt 1 Abschnitt 2
Anwendungsbereich; Begriffsbestimmungen
Gegenstand und Grundlagen zu einzelnen Grundstlcks-
der Wertermittlung merkmalen

Abschnitt 3
Allgemeine Grundsatze
der Wertermittlung
Teil 2: Fur die Wertermittlung
erforderliche Daten

Abschnitt 3
Sonstige fur die Wertermittlung
erforderliche Daten

Teil 3: Besondere Grundsatze zu den
einzelnen Wertermittlungsverfahren
Abschnitt 1 Abschnitt 2 Abschnitt 3
i Sachwertverfahren

Abschnitt 1 Abschnitt 2
Allgemeines Bodenrichtwerte

Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahrenn

Unterabschnitt 1 Unterabschnitt 2 Unterabschnitt 3
Allgemeines Verfahrensvarianten Ermittlung des Ertragswerts

Abschnitt 1 Abschnitt 2
Bodenwertermittiung Grundstucksbezigene Rechte und Belastungen

Teil 4: Bodenwertermittlung; grundsticks-
bezogene Rechte und Belastungen

Unterabschnitt 1 Unterabschnitt 2

Allgemeines Erbbaurecht und Erbbaugrundstick

O I T T

ABB. 2: Gliederung der ImmoWertV 2021.
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1.4 | VERBINDLICHKEIT DER ImmoWertV

Far wen die ImmoWertV verbindlich anzu-
wenden ist — und fir wen nicht —, lasst die Ver-
ordnung auf den ersten Blick nicht erkennen.
Da sie ihre Rechtsgrundlage im Baugesetz-
buch (BauGB) hat, ist sie zunachst einmal eine
Durchfuhrungsverordnung zum BauGB und
daher formal nur fur Gutachterausschusse und
deren Verkehrswertermittlungen sowie wenn
die Verordnung ausdrucklich vorgeschrieben
ist, verbindlich.

Mit Urteil vom 12.01.2001 (V ZR 420/99) hat der
BGH allerdings ausgefuhrt, dass die Anwend-
barkeit der WertV (als Vorganger der Immo-
WertV) nicht auf die Wertermittlung der Gut-
achterausschusse beschrankt sei. Von einer
zwingenden Anwendung, z. B. durch private
Sachverstandige, geht jedoch auch der BGH
nicht aus.

Fur private Sachverstandige stellt die Immo-
WertV kein zwingend anzuwendendes Recht
dar, zumindest, soweit sie nichtim engeren An-

wendungsbereich des BauGB tatig werden.
Die Vorschriften der ImmoWertV werden von

den Gerichten und in der Uberwiegenden
Fachliteratur allerdings als ,anerkannte Regeln
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der Bewertungslehre” angesehen, sodass sich
schon aus diesem Grund die Anwendung der
ImmoWertV bei allen Verkehrswertermittlun-
gen empfiehlt. Die weitreichende Anerken-
nung der ImmoWertV basiert im Wesentlichen
darauf, dass es kein vergleichbar differenzier-
tes Regelwerk bezlglich der Begriffe und Me-
thoden zur Marktwertermittlung gibt und sich
die Vorschrift in der Praxis weitgehend be-
wahrt hat. Grundsatzlich sind jedoch auch be-
grindete Abweichungen von den Regelungen

der ImmoWertV zulassig.”

In der amtlichen Begrindung zur ImmoWertV
2021 wurde empfohlen, in den ImmoWertA
entsprechende Hinweise zur Verbindlichkeit
aufzunehmen, um Fehlinterpretationen zu ver-
meiden. Die Sachverstandigenverbande hat-
ten in der zweiten Beteiligungsphase darauf
gedrangt, eine entsprechende Klarstellung in
die ImmoWertV 2021 aufzunehmen oder als
Praambel der ImmoWertV 2021 voranzustel-

len.

Y vgl. Sprengnetter/Kierig:
Kommentar zur ImmoWertV
2010, S. 27 ff.



2 | KONKRETE ANDERUNGEN IN TEIL 1 ,ALLGEMEINES”
2.1 | BARRIEREFREIHEIT WIRD NEUES
GRUNDSTUCKSMERKMAL BEBAUTER IMMOBILIEN

Durch die explizite Aufnahme des Grund-
stucksmerkmals ,Barrierefreiheit” bei bebau-
ten Grundstlcken (§ 2 Abs. 3 Nr. 10 Buchstabe
d) ImmoWertV 2021) werden Sachverstandige
quasi verpflichtet, bei jeder Wertermittlung be-
bauter Grundstlcke den Einfluss der Barriere-
freiheit auf den Immobilienwert zu prufen so-
wie ggf. den Werteinfluss zu bestimmen und
zu berucksichtigen.

Fur bestimmte Objektarten — wie z. B. Pflege-
immobilien — spielte die Barrierefreiheit bzw.
der Grad der Barrierefreiheit bereits eine wich-
tige Rolle. Nun sollte dieses Merkmal aber bei
allen bebauten Grundsticken beachtet und
beschrieben werden, selbst wenn es letztlich
keinen Einfluss auf den Marktwert hat.

So koénnen beispielsweise folgende Fragen be-
zuglich der Barrierefreiheit wahrend des Orts-
termins geklart und spater als Beschreibung in

das Gutachten Ubernommen werden:

1. Hat das Gebaude einen barrierefreien Zu-
gang?
2. Sind die Turéffnungen 90 cm breit oder

breiter sowie schwellenfrei?
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3. lIst ausreichend Bewegungsflache (1,50 m
x 1,50 m) in Wohn-, Schlaf-, Sanitarraumen
und der Kuche vorhanden?

4. Sind behindertengerechte Nachrustungen
ohne grolen Aufwand moglich?

Inwieweit der Grad der Barrierefreiheit einen
Einfluss auf den Marktwert hat, hangt in star-
kem MaRe von der Objektart und der Be-
volkerungsstruktur ab. Ist der Anteil der Uber
65-Jahrigen verhaltnismaRig hoch, kann davon
ausgegangen werden, dass die Barrierefreiheit
bzw. Moglichkeit der Nachrlstung kaufpreis-
entscheidend und kaufpreisbildend sein kann.
Uberwiegt der Anteil jingerer Personen, kann
fur Wohnimmobilien davon ausgegangen wer-
den, dass das Thema ,Barrierefreiheit” in der
Regel keinen oder nur einen unwesentlichen

Einfluss auf den Kaufpreis hat.



2.2 | AUFNAHME DER SONSTIGEN FLACHEN
BEI DEN ENTWICKLUNGSZUSTANDEN

In § 3 Abs. 5 wird neu geregelt, dass eine Fla-
che, die sich keinem der bisherigen in der
ImmoWertV beschriebenen Entwicklungszu-
stande zuordnen lasst, als sonstige Flache zu

qualifizieren ist.
Auch wenn dieser Begriff bereits in Anlage 1

BRW-RL bei der Ermittlung von Bodenricht-
werten verwendet wurde, fehlte er bislang in
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der ImmoWertV, um eine einfache kurze Ent-
wicklungszustandsangabe fur z. B. Abbaufla-
che fur Kies, Campingplatz oder Kleingarten-
flache im Gutachten vornehmen zu kénnen.



2.3 | ES GIBT NUR NOCH DIE EINE
RESTNUTZUNGSDAUER

Bei der Definition und Beschreibung der Rest-
nutzungsdauer wird im Vergleich zur SW-RL
auf den Begriff ,wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer” und ,modifizierte Restnutzungsdauer”
verzichtet, da sie suggerierten, dass es der Er-
mittlung von unterschiedlichen Restnutzungs-
dauern im Rahmen der Wertermittlung bedur-
fe. Letztlich gebe es aber nur eine sachgerecht
ermittelte Restnutzungsdauer.

Dass die Begriffe ,wirtschaftliche” und ,modi-
fizierte” Restnutzungsdauer nicht mit in die
ImmoWertV 2021 Gbernommen wurden, heildt
nicht gleichzeitig, dass man diese nicht mehr

verwenden darf.
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Vielmehr bleibt die Rechtslage wie gehabt, da
die ImmoWertV 2010 und deren Vorganger-
Verordnungen bislang auch keine diesbezlg-
lichen Unterscheidungen vorsahen.

Sofern es dem Verstandnis und der Nachvoll-
ziehbarkeit im Gutachten dient, sollten die Be-
grifflichkeiten unbedingt weiterhin verwendet

werden.



2.4 1 OFFNUNG FUR NICHT NORMIERTE
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

In § 6 Abs. 1 wird geregelt, dass grundsatz-
lich ein normiertes Wertermittlungsverfahren
(Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfah-
ren, Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren) heranzuziehen seien. Mit dem neu
eingefugten Wort ,grundsatzlich” soll gemaR
amtlicher Begrindung auch die Anwendung
anderer Wertermittlungsverfahren ermadglicht
werden; zudem folgt aus dem Wort ,grund-
satzlich’, dass die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens eine Ausnahme darstellt. Es ist bei
dem Wort ,grundsatzlich” zu beachten, dass
dieses in der Rechtssprache (,Vom Grundsatz
her schon, aber mit Ausnahmen”) eine andere
Bedeutung hat als in der Umgangssprache (,in
jedem Fall").?

Einigen Verbanden ging diese Offnungsklausel
nicht weit genug. Sie forderten Uber Stellung-
nahmen die explizite Aufnahme z. B. des DCF-
Verfahrens oder des Residualwertverfahrens,

wahrend andere Verbande die Offnungsklau-
sel fur zu riskant hielten und forderten, dass auf
das Wort ,grundsatzlich” weiterhin verzichtet

werden sollte.
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Das BMI hielt schlielllich an ihr fest und be-
tont sowohl in der amtlichen Begrindung zur
ImmoWertV als auch in den ImmoWertA, dass
nur dann andere als die normierten Wertermitt-
lungsverfahren herangezogen werden kdénn-
ten, wenn die normierten Wertermittlungsver-
fahren nicht anwendbar seien und das nicht
normierte Wertermittlungsverfahren zu sach-
gerechten Ergebnissen fuhre. Da die Wahl ei-
nes nicht normierten Verfahrens eine Ausnah-

me darstellt, sei sie besonders zu begrunden.

2} vgl. Kranich: Spezialimmobilien
— besondere Anforderungen an
Wertermittler und Wertermittlung;
in: immobilien & bewerten 4/2019,
S.6.



2.5 | DIE NEUE ZENTRALE
VERFAHRENSGRUNDNORM

Die Wertermittlungsverfahren werden — unter
Beibehaltung der bisherigen stets zu berick-
sichtigenden Reihenfolge ,erst die Marktan-
passung, dann die boG" — in Form einer Ver-
fahrensgrundnorm beschrieben, nach der die
einzelnen Verfahrensschritte in der vorgegebe-
nen Reihenfolge abzuarbeiten sind.

Mit der neuen zentralen Verfahrensgrundnorm
mochte der Verordnungsgeber auch deutli-
cher herausstellen, dass sich die normierten

Verfahren grundsatzlich aus denselben grund-
legenden Verfahrensschritten zusammenset-
zen. Dafur werden die Oberbegriffe ,vorlaufiger
Verfahrenswert’, ,marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert” und ,Verfahrenswert” verbind-
lich eingefthrt (> ABB. 3).

vorlaufiger Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert

\ A4 \4 \

(9gf.) Marktanpassung ggf. Marktanpassung Marktanpassung

\ \4 \4 A4

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwertt
\ \ \4 ¥
S%%];ii:;ﬁ?é;ﬁi%i&?iigrijrigﬁ; ggf. Berlicksichtigung bes. objektspezifischer Grundsticksmerkmale

\ ¥ \4 ¥

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

ABB. 3: Neue Verfahrensgrundnorm nach § 6 ImmoWertV 2021
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So werden bei der Ermittlung der vorlaufi-
gen Verfahrenswerte die allgemeinen Grund-
stucksmerkmale, bei der Ermittlung der markt-
angepassten vorlaufigen Verfahrenswerte die
allgemeinen Wertverhaltnisse und bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerte die besonderen
objektspezifischen Grundstucksmerkmale be-
rucksichtigt.

Dabei ist zu beachten, dass die allgemeinen
Wertverhaltnisse im Vergleichs- und Ertrags-
wertverfahren in der Regel bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
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durch die EingangsgroRen (Vergleichspreise,
Mieten, Liegenschaftszinssatze) berucksich-
tigt werden. Lediglich wenn diese Eingangs-
groRBen die aktuelle Marktlage am Wertermitt-
lungsstichtag nicht ausreichend abbilden, ist
im Vergleichswert- und Ertragswertverfahren
eine weitere Marktanpassung durch Zu- oder

Abschlage erforderlich.



ZWISCHENFAZIT

Umfang und Struktur des Wertermittlungs-
rechts hat sich mit der Umsetzung der Immo-
WertV 2021 deutlich verandert. Damit wurde
den Forderungen der Sachverstandigenver-
bande, die ImmoWertV 2021 nur auf die wirk-
lich notwendigen Regelungen (,Grundsatze”)
zu begrenzen, nicht nachgekommen. Viele
Anderungen sind aus Sachverstandigensicht
jedoch begruRenswert.

Aufgrund der Umstrukturierung ergab sich ein
enormer Anpassungsbedarf in den Gutach-
ten-Textbausteinen. Denn es haben sich nicht
nur Paragrafen innerhalb der ImmoWertV ge-
andert, sondern es wurden etliche Regelungen
aus den bisherigen Richtlinien als neue Para-
grafen in die ImmoWertV 2021 aufgenommen.
Die Richtlinien selbst werden mit Inkrafttreten
der ImmoWertV 2021 gegenstandslos.
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Das Thema ,Barrierefreiheit” wurde durch
die explizite Aufnahme als Merkmal bebauter
Grundstucke deutlich aufgewertet und muss
daher — unabhangig von dessen Wertrelevanz

—in Verkehrswertgutachten behandelt werden.

Insgesamt sorgt der Umfang der neuen Immo-
WertV fur einen héheren Detaillierungsgrad,

was im Weiteren erkennbar wird.



Die neue ImmoWertV 2021
TEIL 2 VON 5




2.6 | WURDIGUNG DER
VERFAHRENSERGEBNISSE

Die ImmoWertV 2021 Ubernimmt unverandert
die bisherige Forderung der ImmoWertV 2010,
wonach der Marktwert aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren unter Berlcksichtigung ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln ist.

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist —
vereinfacht ausgedrickt — die Schatzung des
wahrscheinlichsten Kaufpreises eines Objekts
zum nachstmoglichen Zeitpunkt. Dabei wird
ein konkreter Wertermittlungsstichtag festge-
legt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf
Kauferseite wirtschaftlich verntunftig denkende
und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.
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Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wert-
ermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden
Eigenschaften und die allgemeinen Wertver-
haltnisse des zu bewertenden Objekts sach-
gerecht, d. h. insbesondere marktkonform, zu
berucksichtigen. Eine strikte Anwendung der
normierten Verfahren unter Zugrundelegung
von ungepruften und/oder nicht an die ort-
lichen Marktverhaltnisse und das Wertermitt-
lungsobjekt angepassten Daten (insbesondere
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssat-
ze) werden in der Regel nicht zu dem in § 194

BauGB definierten Marktwert fUhren.



Vielmehr mussen die Verfahrenswerte (also die
Rechenergebnisse Vergleichswert, Ertragswert
und/oder Sachwert) gewaurdigt, plausibilisiert
und ggf. durch sachverstandige (nachvollzieh-
bar begrundete) Anpassungen von Eingangs-
groRen so geandert werden, dass im Ergebnis
der sachgerecht ermittelte Marktwert steht.

Der Begriff ,Marktwert” impliziert den ,Markt’,
der letztlich abgebildet werden muss: Wie sieht
und bewertet der durchschnittliche Marktteil-
nehmer das konkrete Wertermittlungsobjekt?
Welche Preisbildungsmechanismen stehen
im Vordergrund? Welche Eigenschaften sind
in diesem konkreten Fall wertentscheidend?
Denn diese Fragen werden von einem ortlichen
Markt zum anderen — auch innerhalb einer Ge-
meinde oder Ortschaft — unterschiedlich zu
beantworten sein und mussen demnach auch
unterschiedlich bewertet werden.

Die Wurdigung der Verfahrensergebnisse ist
daher eine sehr wichtige Aufgabe — nicht zu-
letzt, um eigene Haftungsrisiken zu reduzieren.
Konkrete Vorgaben oder Empfehlungen fur
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diese wichtige Aufgabe gibt es derzeit nicht.
Die Wardigung sollte — sofern moglich — insbe-
sondere Uber folgende Methoden erfolgen:

» Ergebnisvergleich mittels eines anderen
Verfahrensergebnisses (,2-Saulen-Prinzip”)

» Vergleich mittels fortgeschrittener statisti-
scher Verfahren (,LAVM")

» Vergleich mittels Gutachterausschuss-
daten (z. B. .Immobilienrichtwerte’, Ver-
gleichsfaktoren, Vergleichspreise)

» Vergleich mittels eigenen Erfahrungswer-
ten/Marktkenntnis

» Vergleich mittels zum Wertermittlungs-

stichtag aktueller Angebotsdaten



2.7 | DIE BERUCKSICHTIGUNG DER
ALLGEMEINEN WERTVERHALTNISSE

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse erfolgt durch den Einbezug von
tatsachlichen Kaufpreisen. Dieses Thema fin-
det in der ImmoWertV 2021 einen eigenen Pa-
ragrafen (§ 7), in dem far jedes Verfahren dar-
gestellt wird, an welcher Stelle die allgemeinen
Wertverhaltnisse Bertucksichtigung finden:

1. im Vergleichswertverfahren bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Ver-
gleichspreisen, Vergleichsfaktoren und
Indexreihen,

2. im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktublich
erzielbaren Ertragen und Liegenschafts-
zinssatzen und

3. im Sachwertverfahren bei der Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfah-
renswerts insbesondere durch den Ansatz
von Sachwertfaktoren.
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Die ImmoWertV 2021 sieht nach der neuen Ver-
fahrensgrundnorm nur noch fuar die Sachwert-
ermittlung zwingend eine Marktanpassung vor.
Im Vergleichswert- und Ertragswertverfahren
sind die allgemeinen Wertverhaltnisse bereits
Uber die Eingangsgrolen berlcksichtigt. Der
Liegenschaftszinssatz selbst wird nicht mehr
als ,Marktanpassungsfaktor” bezeichnet, da
ansonsten die zentrale Verfahrensgrundnorm
nicht mehr funktioniert. Praktisch gesehen an-
dert sich seine Funktion aber nicht. Uber ihn
findet weiterhin der Marktbezug statt, da nur
Uber ihn die tatsachlichen Kaufpreise Einzug in

das Ertragswertverfahren finden.



In § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021 muUsste es sich
bei den aufgefUhrten Marktdaten (Vergleichs-
preise, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszins-
satze und Sachwertfaktoren; vgl. Aufzahlung
1. bis 3.) streng genommen um jeweils objekt-
spezifisch angepasste handeln. Denn dem
Verordnungsgeber war die Unterscheidung
zwischen den von datenableitenden Stellen
veroffentlichten Marktdaten und den in der
Marktwertermittiung eingesetzten, an das je-
weilige Bewertungsobjekt ,objektspezifisch
angepassten” Marktdaten wichtig.
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In allen drei Wertermittlungsverfahren kann
gemal § 7 Abs. 2 eine zusatzliche Marktanpas-
sung mittels marktublicher Zu- oder Abschla-
ge erforderlich sein, wenn die zur Verflgung
stehenden und objektspezifisch angepassten
Marktdaten die allgemeinen Wertverhaltnisse
nicht ausreichend berucksichtigen. Hier stellt
sich jedoch eher die Frage, ob die Marktdaten
dann Uberhaupt fur Wertermittlungszwecke
geeignet sind (vgl. Abschnitt 2.9) oder besser
auf andere (aktuellere) Daten zurtuckgegriffen

werden sollte.



2.8 | ALLGEMEINE UND BESONDERE
OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

In der ImmoWertV 2021 werden erstmals so-

genannte ,Allgemeine Grundstiicksmerk-

male” - in Abgrenzung zu den besonderen
objektspezifischen  Grundsticksmerkmalen
— genannt und definiert. Diese sind gemal § 8
Abs. 2 wertbeeinflussende Grundstucksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem
jeweiligen Grundstucksmarkt regelmaBig auf-
treten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksich-

tigt.

In der Wertermittlung sind Sachverstandige
nach Meinung des Autors dieses Beitrags bis-
lang ganz gut ohne diese Abgrenzung ,all-
gemeine” vs. ,besondere objektspezifische”
Grundstucksmerkmale zurechtgekommen. Es
wird sich dadurch auch nichts andern.

In § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 werden die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) in Anlehnung an die SW-RL,
VW-RL und EW-RL definiert. Zu den boG ge-
horen auch solche Grundstlicksmerkmale, die
erheblich von den zugrunde gelegten Model-
len und Modellansatzen abweichen.
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In der beispielhaften Aufzahlung von boG wird
auf die laut Verordnungsverfasser in der Praxis
eher selten vorkommenden Merkmale der wirt-
schaftlichen Uberalterung und des Gberdurch-
schnittlichen Erhaltungszustandes verzichtet.
Statt der ,von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen erheblich abweichenden Ertrage” wird
nun sprachlich vereinfacht nur noch von ,be-

sonderen Ertragsverhaltnissen” gesprochen.

Aufgrund ihrer Bedeutung wurden Liquida-
tionsobjekte, die zur alsbaldigen Freilegung
anstehen, in die beispielhafte Auflistung aufge-
nommen. Anders, als der bisherige § 16 Abs. 3
ImmoWertV 2010 suggeriert, sind die Freile-
gungskosten bei einer alsbaldigen Freilegung
in der Regel nicht beim Bodenwert, sondern als
boG bei der Ermittlung des Verfahrenswerts zu

berltcksichtigen.



Liquidationsobjekte werden definiert als bau-
liche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind. Fur die Definition des Liquidati-
onsobjekts wird § 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 Immo-
WertV 2010 nicht ubernommen, der lediglich
fur das Ertragswertverfahren Anhaltspunkte
beschreibt, bei deren Vorliegen von einer als-
baldigen Freilegung ausgegangen werden
kann. Der Hinweis ist jedoch fur die Anwen-
dungshinweise zur ImmoWertV (siehe Ab-
schnitt 1.2) vorgesehen. Stehen Liquidations-
objekte nicht zur alsbaldigen Freilegung an,
ist bei der Bodenwertermittlung die Regelung
zum nutzungsabhangigen Bodenwert des § 43
ImmoWertV 2021 zu berucksichtigen.

Ebenfalls in die beispielhafte Auflistung neu mit
aufgenommen werden Bodenverunreinigun-
gen, Bodenschatze und grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen.
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Besondere objektspezifische Grundstucks-
merkmale sind erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte zu berucksichtigen (nach der aus
der ImmoWertV 2010 bekannten Reihenfolge
,Erst die Marktanpassung, dann die boG").
BoG sind insbesondere durch marktgerechte
Zu- und Abschlage zu berucksichtigen, was
die Moglichkeit einer Berlcksichtigung ,in an-

derer geeigneter Weise" einschlielit.

In die ImmoWertV 2021 ist zudem der Grund-
satz mitaufgenommen, dass die boG bei paral-
leler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungs-
verfahren — soweit méglich —in allen Verfahren

identisch anzusetzen sind.



2.9 | EIGNUNG UND HERKUNFT DER DATEN

In der ImmoWertV 2021 sind in § 9 auch erst-
mals Regelungen zur Dateneignung und
Datenherkunft in eine Verordnung zur Immo-
bilienbewertung aufgenommen worden. Wah-
rend im Vorentwurf noch den Gutachteraus-
schussdaten ein Vorrang eingeraumt wurde,
heilt esinderam 01.01.2022 in Kraft tretenden
ImmoWertV 2021, dass MaRstab fur die Wahl
der Datenquelle allein die Eignung der Daten

ist.

Denn einen Grundsatz, dass nur Gutachteraus-
schusse geeignete Daten zur Grundstlcksbe-
wertung zur Verfugung stellen kénnen, existiert
nicht. Ebenso wenig existiert ein Grundsatz,
wonach die Gutachterausschisse per se die
am besten geeigneten Daten ermitteln kdnnen.
Vielmehr sind die Qualitat und auch die Voll-
standigkeit der Daten der Gutachterausschus-
se deutschlandweit unterschiedlich. Es gibt in
Deutschland einige nicht behordliche Anbieter,
die Uber groRe Transaktionsdatenbanken ver-
fugen und auf dieser Grundlage geeignete Da-
ten fUr Grundsticksbewertungen ableiten und
anbieten. Diese (z. B. von Sprengnetter) abge-
leiteten Marktdaten erfullen auch vollumfang-

lich die Anforderungen der ImmoWertV.
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Im Falle von Sprengnetter werden die Markt-
daten mit den gleichen normierten Methoden
abgeleitet, die auch die Gutachterausschusse
- sofern sie Daten ableiten — verwenden. Die
Datenqualitat ist transparent, indem die prima-
ren Datenquellen, verwendeten Ableitungs-
modelle und Genauigkeiten der veroffentlich-
ten Daten im Detail beschrieben werden. Eine
deutschlandweit einheitliche Anwendung der
Sprengnetter-Daten zur Verkehrswertermitt-
lung ist gegeben, da diese Daten in deutsch-
landweit einheitlichen Modellen abgeleitet
werden. Anders als die Daten der Gutachter-
ausschusse werden die Sprengnetter-Daten
vierteljahrlich aktualisiert Fur die Auswertun-
gen der Daten stehen Sprengnetter nicht nur
reine Kaufpreisinformationen zur Verfugung.
Sprengnetter verfugt vielmehr Uber Informa-
tionen zum jeweiligen kaufzeitpunktnahen
Zustand des verkauften Objekts. Dies macht
deutlich, dass es neben den Gutachteraus-
schussen durchaus andere geeignete Daten-
anbieter gibt.



GemaRl § 9 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind Kauf-
preise und sonstige Daten zur Wertermittlung
geeignet, wenn die Daten

» hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und

» hinsichtlich Reprasentativitat den jeweili-
gen Grundstucksmarkt

zutreffend abbilden und etwaige Abweichun-
gen in den allgemeinen Wertverhaltnissen so-
wie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts berucksichtigt werden kénnen. Dieser
§ 9 Abs. 1 stellt eine zentrale Norm zur Eignung
und Anpassung von Kaufpreisen und weiteren
Daten im Rahmen der Wertermittlung dar. Auf
sie wird an vielen Stellen in der ImmoWertV

2021 verwiesen.
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Um die Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten Uberhaupt erst einschatzen zu kénnen,
werden die datenableitenden Stellen mit § 9
Abs. 1 in Verbindung mit § 12 Abs. 6 nun ver-
pflichtet, offen und transparent ihre Daten mit
Datengrundlage und statistischen Kenngro-
Ben zu veroffentlichen. Sofern keine geeigne-
ten Daten zur Verfugung stehen, kdnnen diese
Daten oder die entsprechenden Werteinflisse
auch sachverstandig geschatzt werden. Bei
einer ausnahmsweisen Schatzung sind die

Grundlagen der Schatzung zu dokumentieren.



2.10 | GRUNDSATZ DER MODELLKONFORMITAT

Die Modellkonformitatist der wichtigste Grund-
satz marktkonformer Wertermittlung. Er be-
sagt, dass stets in dem Modell zu bewerten ist,
in dem die verwendeten Daten (insbesondere
der Sachwertfaktor und der Liegenschaftszins-
satz) abgeleitet worden sind. Bei Beachtung
dieses Grundsatzes gleichen sich die meisten
Modellfehler weitestgehend aus.”

Dieser Grundsatz wurde von Dr. Sprengnet-
ter bereits Ende der 1970er-Jahre entwickelt
und seitdem konsequent verfolgt und gelehrt
— trotz vieler kritischer Stimmen aus der Fach-
welt. Erst mit den neueren Einzelrichtlinien (seit
2012) wurde der Grundsatz in die Wertermitt-
lung aufgenommen - in der ImmoWertV fehlte
er bislang.

Wenn ein Sachwertfaktor oder Liegenschafts-
zinssatz in einem Wertermittlungsverfahren
verwendet wird, muss wir gemal dem Grund-
satz der Modellkonformitat genau mit den
ModellgroRen (wie beispielsweise der Ge-
samtnutzungsdauer, der Bodenwerte, dem
Alterswertminderungsmodell etc.) gerechnet
werden, die bei der Ermittlung der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten angesetzt wur-
den - egal, wie sinnvoll oder realitatsfern diese

Ansatze im Einzelfall erscheinen.
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Die Auswirkungen einer Nichtbeachtung des
Grundsatzes der Modellkonformitat zeigen die
» TAB. 1 (Sachwertverfahren) und » TAB. 2 (Er-
tragswertverfahren).

Den Beispielen liegen folgende Daten zu-
grunde:

» Einfamilienhaus (Sachwertverfahren) bzw.
Mehrfamilienhaus (Ertragswertverfahren)

» Standardstufe 2

» Alter: 35 Jahre

» Sachwertfaktoren nach dem Modell der
SW-RL

» Liegenschaftszinssatze nach dem Modell
der EW-RL

1 Vgl. Sprengnetter in Sprengnetter
(Hrsg.):  Immobilienbewertung -
Lehrbuch und Kommentar. Teil 2,
Kapitel 2 (Anforderungen an Wert-
ermittlungsverfahren), Abschnitt 2
(Forderung 1: Dasselbe Modell);

Loseblattsammlung; Stand: 36. EL



Herstellungskosten 387,460 € 387,460 €
RND/GND 30/65 45/80
Alterswertminderung 0,4615 0,56625
Gebaudewert am WES 178.813 € 217.946 €
AuBenanlagen 12.000 € 12.000 €
Bodenwert 150.000 € 150.000 €
Vorlaufiger Sachwert 340.813 € 379.946 €
Sachwertfaktor 0,93 0,9
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 316.956 € 341.952 €
boG 0€ 0€
Sachwert 316.956 € 341952 €
Delta ca. 25.000 € (8 %)

TAB. 1: Sachwertermittlung gemaR Vorgaben der ImmoWertV 2021 unter Ansetzung von

nach SW-RL ermittelten Sachwertfaktoren.

Rohertrag am Wertermittlungsstichtag 300.000 € 300.000 €
Bewirtschaftungskosten 8.162 € 8.162 €
Reinertrag am Wertermittlungsstichtag 21.838 € 21.838 €
RND/GND 30/65 45/80
Liegenschaftszinssatz 4,42 % 4,53 %
Reinertragsanteil des Bodens (LZ x 120.000 €) 5310 € 5437 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 16.529 € 16.402 €
Kapitalisierungsfaktor 16,434 19,067
vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 271.642 € 312.727 €
Bodenwert 120.000 € 120.000 €
(Marktangepasste) vorlaufige Ertragswert 391.642 € 432.727 €
boG 0€ 0€
Sachwert 391.642 € 432727 €
Delta ca. 41.000 € (9 %)

TAB. 2: Ertragswertermittlung gemaR Vorgaben der ImmoWertV 2021 unter Ansetzung von

nach EW-RL ermittelten Liegenschaftszinssatzen.
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Die Beispiele zeigen, dass - selbst wenn nur
eine ModellgroRe (hier: die Gesamtnutzungs-
dauer (GND)) anders als im (der Datenablei-
tung zugrunde liegenden) Modell angesetzt
wird —, kein marktkonformes Ergebnis erzielt
werden kann. Es wird schlichtweg nicht mo-
dellkonform bewertet.

Eine Modellanderung — und das bedeutet die
neue ImmoWertV 2021 an vielen Stellen -
darf aber nicht zu anderen Marktwerten fuh-
ren. Denn auf dem Grundsticksmarkt werden
durch die neue ImmoWertV 2021 auch keine
hdéheren oder niedrigeren Kaufpreise ausge-
handelt.

In den Beispielen musste der nach ImmoWertV
2021 angesetzte Sachwertfaktor beispielswei-
se um 8 % verringert und der Liegenschafts-
zinssatz um 14 % erhoht werden, um die glei-
chen Verfahrenswerte wie im Modell der nach
SW-RL bzw. EW-RL zu erreichen.
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Eine zentrale Anforderung, die der Grundsatz
der Modellkonformitat mit sich bringt, ist daher
die Verdffentlichung der konkreten Modellbe-
schreibung. Diese Anforderung wird mit § 12
Abs. 6 ImmoWertV 2021 verbindlich
eingefihrt.?

?) Dies formulierte Dr. Sprengnetter
ebenfalls in Teil 2, Kapitel 2, Ab-
schnitt 2 als ,ganz wichtige Fol-
gerung” aus dem Grundsatz der
Modellkonformitat: ,/In Geschéfts-
stellenberichten der Gutachteraus-
schusse ist es nicht ausreichend,
bloB die erforderlichen Daten der
Wertermittlung zu veréffentlichen,
sondern es muss auch das bei ihrer
Ableitung angewandte Modell ge-
nau beschrieben werden. Nur so ist
gewahrleistet, dass bei Anwendung
dieser Daten auch dasselbe Modell
gewahlt wird, d. h. modellkonform
bewertet und somit marktkonforme

Ergebnisse ,errechnet’ werden.”



Erhebliche Abweichungen von den vorgege-
benen Modellparametern sind gemaf § 8 Abs.
3 Satz 1 ImmoWertV 2021 durch marktubliche
Zu- und Abschlage - d. h. mit ihrem Wertein-
fluss — als boG zu berucksichtigen.

An dieser Stelle wird auch deutlich, dass in
der Marktwertermittlung eines individuellen
Objekts die von der datenableitenden Stelle
veroffentlichten Modellparameter nicht immer
sklavisch in der Wertermittlung anzusetzen
sind. Dies ist nur bei systematisch wirkenden
Modellparametern zwingend erforderlich.

In der Sachwertermittlung gehdren zu den sys-
tematisch wirkenden — und daher zwingend
dem Modell entsprechend anzusetzenden -
ModellgréRen® insbesondere:
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»

»

»

»

»

»

die angesetzten NHK,

ob und wenn ja, in welcher Hohe eine
Baukostenregionalisierung durchgefuhrt
wurde,

die verwendete Vorschrift zur Berechnung
der Bezugsflache,

die verwendeten Baupreisindizes,

die zugrunde gelegte Alterswertminderung
inklusive der Restnutzungsdauerermittlung
und des Ansatzes der Gesamtnutzungs-
dauer und

der Ansatz der Bodenwerte.

3) Vgl. Sprengnetter in Sprengnetter
(Hrsg.): Immobilienbewertung -
Lehrbuch und Kommentar. Teil 2,
Kapitel 2 (Anforderungen an Wert-
ermittlungsverfahren), Abschnitt 2
(Forderung 1: Dasselbe Modell);

Loseblattsammlung; Stand: 36. EL



In der Ertragswertermittlung gehdéren zu den
systematisch wirkenden - und daher zwin-
gend dem Modell entsprechend anzusetzen-
den - ModellgroRen? insbesondere:

» Die Angabe, auf welchen Rohertragsbegriff
sich die marktublich erzielbaren Ertrage
beziehen,

» die Ansatze der Bewirtschaftungskosten,

» die Vorschrift zur Berechnung der Wohn-
und Nutzflachen,

» die zugrunde gelegte Restnutzungsdauer-
ermittlung inklusive des Ansatzes der Ge-
samtnutzungsdauer und

» der Ansatz der Bodenwerte.

Wenn hingegen in den Modellparametern der
datenableitenden Stelle im Ertragswertverfah-
ren die Angabe ,tatsachliche Miete” als Ansatz
far die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
zu finden ist, darf daraus nicht automatisch ge-
schlussfolgert werden, dass der Sachverstan-
dige — unter Verwendung des von der daten-
ableitenden Stelle zur Verfugung gestellten
Liegenschaftszinssatzes — ebenfalls mit der tat-
sachlichen Miete als Ansatz fur den Rohertrag
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rechnen darf. Bei der datenableitenden Stelle
wird der Liegenschaftszinssatz aus einer Viel-
zahl an Einzelliegenschaftszinssatzen gemit-
telt, bzw. es wird eine ausgleichende Funktion
gebildet. Dabei wird die datenableitende Stelle
—wenn sie ausschlieBlich mit der tatsachlichen
Miete nachbewertet — letztlich teils mit markt-
Ublichen Mieten, teils aber auch mit geringe-
ren und hoéheren Mieten arbeiten. Im besten
Fall mitteln sich die angesetzten tatsachlichen
Mieten auf die marktublich erzielbare Miete;
dies ist im Zweifel aber zu recherchieren, in-
dem Rucksprache mit der datenableitenden

Stelle gehalten wird.

4 Vgl. Sprengnetter in Sprengnetter
(Hrsg.):  Immobilienbewertung -
Lehrbuch und Kommentar. Teil 2,
Kapitel 2 (Anforderungen an Wert-
ermittlungsverfahren), Abschnitt 2
(Forderung 1: Dasselbe Modell);

Loseblattsammlung; Stand: 36. EL



Ein weiteres Beispiel ist der Ansatz der AuRRen-
anlagen bei der Ermittlung des Sachwertfak-
tors. Gibt die datenableitende Stelle beispiels-
weise an, dass sie fur die AuRBenanlagen 4 %
des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
lagen angesetzt hat, muss in der Marktwert-
ermittlung nicht in jedem Fall auf diese 4 %
zuruckgegriffen werden, sondern die Aullen-
anlagen sind gemag § 37 in Bezug auf die zu
bewertende Immobilie zu ermitteln und in der
Sachwertermittlung anzusetzen. Nur wenn der
Wert der AuBlenanlagen erheblich von dem
Ansatz der datenableitenden Stelle abweicht,
ist dies gesondert als boG zu berucksichtigen.

Hinweis: Eine Fehleinschatzung der Au3enan-

lagen in Hohe von 50 % verandert den Sach-

wert in der Regel nur um ca. 2 %.

Hinweis

Wahrend in § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 der
Grundsatz der Modellkonformitat erlautert
wird, zielt Abs. 2 auf die Ubergeordnete Bedeu-
tung der Modellkonformitat: Der Grundsatz der
Modellkonformitat steht Uber (den Vorgaben)
der ImmoWertV 2021. Liegen einem Sachver-
standigen auch nach dem 01.01.2022 fur einen
aktuellen (oder zurlckliegenden) Wertermitt-
lungsstichtag lediglich Bodenrichtwerte und/
oder sonstige fur die Wertermittlung erforder-
liche Daten vor, die nicht nach der dann gulti-
gen ImmoWertV 2021 ermittelt wurden, ist die
neue ImmoWertV 2021 zwar anzuwenden, zur
Wahrung der Modellkonformitat ist dann je-
doch von dieser Verordnung in Bezug auf die

Modellvorgaben abzuweichen.

Aktuelle Informationen zum Thema ,ImmoWertV 2021" und anderen spannenden The-
men finden Sie auch regelmalig im Sprengnetter-Blog unter https://shop.sprengnetter.

de/Blog/ sowie im 14-tagig erscheinenden Sprengnetter Newsletter.
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ZWISCHENFAZIT

Wahrend es bei der Wardigung der Verfah-
rensergebnisse keine Anderung im Vergleich
zur ImmoWertV 2010 gibt, finden sich bzgl. der
allgemeinen Wertverhaltnisse sowie der allge-
meinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale einige Neuerungen
wieder, die allerdings keine Auswirkungen auf
die praktische Wertermittlung haben werden.

Das Thema ,Eignung und Herkunft der Daten”
ist zwar auch neu in die ImmoWertV 2021 auf-
genommen worden, orientiert sich jedoch an
den Formulierungen der bisherigen Richtlinien.
Sinnvoll fur die praktische Arbeit der Sachver-
standigen ist auch der Verzicht auf einen Vor-
rang der Gutachterausschussdaten. Es kommt
letztlich nur auf die Eignung der Daten an und

nicht auf deren Herkunft.

36 | Die neue ImmoWertV / Sprengnetter

Die Modellkonformitatist der wichtigste Grund-
satz marktkonformer Wertermittlung und findet
endlich Einzug in die ImmoWertV. Die Modell-
konformitat wird aber sicherlich noch zu vielen
Diskussionen fuhren, denn sie kann leicht in
der Art missverstanden werden, dass Sachver-
standige sklavisch genau die Modellangaben
auch in der Wertermittlung eines individuellen
Objekts anzusetzen haben, die die datenablei-
tende Stelle in der Modellbeschreibung verdof-
fentlicht hat. Dies gilt jedoch nur fur systema-
tisch wirkende Modellangaben.



Die neue ImmoWertV 2021
TEIL 3VON 5




3 | KONKRETE ANDERUNGEN IN TEIL 2
~FUR DIE WERTERMITTLUNG
ERFORDERLICHE DATEN"

In Teil 2 finden sich Vorgaben fur Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fur die Wert-

ermittlung erforderlichen Daten. Diese sind in Teilen erheblich umfangreicher ausgestaltet als es

in der ImmoWertV 2010 der Fall war.

3.1 | ALLGEMEINES ZU DEN FUR DIE WERT-
ERMITTLUNG ERFORDERLICHE DATEN (§ 12)

In § 12 wird zunachst klargestellt, dass zu den
far die Wertermittlung erforderlichen Daten ei-
nerseits die Bodenrichtwerte und andererseits
die sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten gehoren. Neu aufgenommen wird
die Aussage, dass die sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten auf einen Stich-
tag zu beziehen sind. Es wird zudem geregelt,
dass die Ermittlung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten insbesondere aus der
Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen zu er-

folgen hat. Mit ,insbesondere” wird klargestellt,
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dass auch andere Daten zur Ermittlung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (zu-

satzlich) herangezogen werden durfen.

Weiterhin wird geregelt, dass sich Kaufpreise
dann fur eine gemeinsame Auswertung eig-
nen, wenn sie hinsichtlich ihrer Grundsticks-
merkmale und hinsichtlich der allgemeinen
Wertverhaltnisse hinreichend Ubereinstimmen.
Die hinreichende Ubereinstimmung wird nicht
naher definiert. Daher kann sie je nach Fall-
gestaltung unterschiedlich ausgelegt werden.

Allgemein wird jedoch geregelt, dass eine hin-



reichende Ubereinstimmung vorliegt, wenn
sich etwaige Abweichungen in ihren Auswir-
kungen auf die Preise ausgleichen oder wenn
sich die Abweichungen berutcksichtigen las-
sen. Die Abweichungen lassen sich nur dann
in ihren Auswirkungen auf die Preise ausglei-
chen, wenn eine hinreichend groe Anzahl von
Preisen (,Gesetz der groRen Zahl") vorliegt.
Kaufpreise sind zudem grundsatzlich um die
Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmal zu bereinigen. Fur die
Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind geeignete statisti-
sche Verfahren heranzuziehen.

In dem Paragrafen werden zudem bestimmte
Modelle und Modellansatze verbindlich vorge-
geben, um die sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten einheitlich zu ermitteln.
Den Gutachterausschissen werden demnach
keine Spielraume bei den folgenden Modellan-

satzen belassen:
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»

»

»

»

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer: Bei
der Ermittlung der sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten sind die
Modellansatze der Anlage 1 zugrunde zu-

legen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall
der Modernisierung von Wohngebauden:
Bei der Ermittlung der far die Wertermit-
lung erforderliche Daten ist das in Anlage 2
beschriebene Modell anzuwenden.

Ermittlung der Liegenschaftszinssatze: Als
Bewirtschaftungskosten sind die Modell-

ansatze der Anlage 3 anzuwenden.

Ermittlung der Sachwertfaktoren: Bei der
Ermittlung der durchschnittlichen Herstel--
lungskosten sind die Normalherstellungs
kosten nach Anlage 4 zugrunde zu legen.



Far eine modellkonforme Anwendung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten mussen die zugrunde gelegten Modell-
ansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
ggf. weitere Informationen bekannt sein. Daher
ist nun auch geregelt, dass diese Informatio-
nen in einer Modellbeschreibung anzugeben
sind. In der ImmoWertV werden folgende be-
stimmte Themengruppen mit ,insbesondere”
benannt:

1. Die Angabe von Rahmendaten zum Bei-
spiel zum Stichtag, auf den sich das zur
Wertermittlung erforderliche Datum be-
zieht, zum sachlichen und raumlichen
Anwendungsbereich und zur Datengrund-
lage,

2. die Beschreibung der Stichprobe,

3. die Beschreibung der Ermittlungsmethodik,
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4. die Beschreibung der verwendeten Para-
meter und der zugrunde gelegten Bezugs-
einheiten sowie

5. sonstige Selektionsparameter.

Einzelheiten hierzu werden voraussichtlich in
die geplanten Anwendungshinweise zur Im-

moWertV (ImmoWertA) aufgenommen.



3.2 | BODENRICHTWERTERMITTLUNG

Die Bodenrichtwertermittlung (§§ 13-17 Im-
moWertV 2021) tritt an die Stelle des vorheri-
gen § 10 ImmoWertV 2010 und Ubernimmt die
wesentlichen Empfehlungen der Bodenricht-
wertrichtlinie (BRW-RL) in teils Uberarbeiteter

Form.

Bei der Definition des Bodenrichtwertgrund-
sticks ist nun ausdrucklich vorgesehen, dass
sich der Bodenrichtwert auf ein unbebautes
und fiktives Grundstlck bezieht. ,Fiktiv’ be-
zieht sich dabei sowohl auf die Lage als auch
auf die dargestellten Grundsticksmerkmale.
Damit soll sichergestellt werden, dass durch
das Bodenrichtwertgrundstick keine Ruck-
schlUsse auf ein einzelnes Grundstick inner-
halb einer Bodenrichtwertzone gezogen wer-

den kénnen.

Weiterhin wird unverandert tbernommen, dass
je Bodenrichtwertzone ein Bodenrichtwert an-
zugeben ist. In begrindeten Fallen durfen sich
Bodenrichtwertzonen deckungsgleich Uberla-
gern. Bodenrichtwertspannen hingegen sind
nicht zulassig.
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Bodenrichtwerte sind insbesondere aus der
Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer
ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Eine konkrete Zahl fur die ,ausrei-
chende Zahl” wird nicht genannt. Es ist also
weiterhin je nach den konkreten Umstanden
des Einzelfalls zu entscheiden. Bei der Boden-
richtwertermittlung kann bei geringem oder
keinem Grundstiicksverkehr auf Kaufpreise
und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gebiete
oder aus vorangegangenen Jahren zurlck-
gegriffen werden. Auch deduktive oder ande-
re marktbezogene Verfahrensweisen kénnen
hier angewendet werden, worunter u. a. die
Zielbaummethode, die Wohn- und Geschafts-
lagenklassifizierung, die Miet- und Pachtent-
wicklung, das Verhaltnis der Mieten in Ge-
schaftslagen und das Mietsaulenverfahren
verstanden werden kénnen. Bodenrichtwerte
enthalten zudem grundsatzlich keinen Wert-

anteil flir den Aufwuchs.



Wie schon in der BRW-RL empfohlen, schreibt
die ImmoWertV 2021 nun vor, dass das oder
die angewendeten Verfahren fir die Ermittlung
von Bodenrichtwerten zu dokumentieren sind,
wobei einzelne Bodenrichtwerte nicht zu be-

grinden seien.

Nach der neuen ImmoWertV mussen Boden-
richtwertzonen aus einem raumlich zusam-
menhiéngenden Gebiet bestehen, was in-
haltlich der vorherigen Empfehlung aus der
BRW-RL entspricht. Bodenrichtwertzonen sind
zudem so abzugrenzen, dass lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstu-
cken, fur die der Bodenrichtwert gelten soll, und
dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich
nicht mehr als 30 % betragen sollen. Dies war
inhaltlich bereits mit dem Grundsteuerreform-
gesetz in die ImmoWertV 2010 aufgenommen
worden, um eine praktikable Anwendung der
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Bodenrichtwerte in Massenverfahren zu er-
moglichen. Mit dem Wort ,grundsatzlich” wird
verdeutlicht, dass einzelne Uberschreitungen
zulassig sind. DarUber hinaus regelt die neue
ImmoWertV, dass einzelne untergeordnete
Grundstiicke oder Grundstucksteile mit einer
vom Bodenrichtwertgrundstick abweichen-
den Art der Nutzung oder Qualitat Bestand-
teile einer Bodenrichtwertzone sein kénnen.
Fur diese (untergeordneten) Flachen gilt der
Bodenrichtwert nicht. Bodenrichtwertzonen
kénnen sich in begrindeten Fallen deckungs-
gleich uberlagern. Dies kann insbesondere
in Betracht kommen, wenn sich aufgrund der
unregelmagigen Verteilung von Grundstlcken
mit unterschiedlichen Nutzungen oder ande-
ren erheblichen Unterschieden in wertbeein-
flussenden Merkmalen keine eigenen Boden-

richtwertzonen abgrenzen lassen.



Ein Bodenrichtwertgrundstuck ist grundsatz-
lich frei von Grundsticksmerkmalen, die nur
im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermit-
telt werden kdénnen. Zu den bei Bodenricht-
werten darzustellenden wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen zahlen stets der Ent-
wicklungszustand und die Art der Nutzung.
Es werden nicht abschlieBend weitere Grund-
sticksmerkmale aufgelistet, von denen ein

Werteinfluss ausgehen kann.

Hierzu kénnen insbesondere gehoren:

1. das MaR der baulichen Nutzung,

2. die Bauweise oder die Gebaudestellung
zur Nachbarbebauung (zuvor ,Anbauart”),

3. die Grundsttcksgrole,

4. die Grundstuckstiefe und

5. die Bodengute als Acker- oder Grunland-
zahl.
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Bei baureifem Land gehort zu den darzustel-

lenden  Grundsticksmerkmalen zusatzlich
stets der beitragsrechtliche Zustand. Bei form-
lich festgelegten Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen ist zusatzlich darzu-
stellen, ob sich der Bodenrichtwert auf den sa-
nierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten

oder -beeinflussten Zustand bezieht.



Art der Nutzung bzw.

Art der Erganzung zur

Erganzung zur Art der Nutzung

Baufreies Land (B)
Rohbauland (R)
Bauerwartungsland (E)

1 Wohnbauflache

1.1 Kleinsiedlungsgebiet

1.2 Reines Wohngebiet

1.3 Allgemeines Wohngebiet

1.4 Besonderes Wohngebiet

2 Gemischte Bauflé(_:he_ (auch Bauflache
ohne nahere Spezifizierung)

2.1 Dorfgebiet

22 Dorfliches Wohngebiet

2.3 Mischgebiet

24 Kerngebiet

2.5 Urbanes Gebiet

3 Gewerbliche Bauflache

3.1 Gewerbegebiet

32 Industriegebiet

4 Sonderbauflache

41 Sondergebiet fur Erholung

4.2 Sonstige Sondergebiete

5 Bauflache fur Gemeinbedarf

Nutzung Art der Nutzung

W
WS
WR
WA
WB

M

MD
MDW
Ml
MK
MU
G
GE
Gl
S
SE
SO
GB

ABB. 4: Auszug aus Anlage 5 ImmoWertV 2021: Nutzungsartenkatalog bis Nr. 5 (von 8.14)

Die wertbeeinflussenden Grundstucksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundsticks sind
nach Anlage 5 zu spezifizieren. Neben der Art
der Nutzung (» ABB. 4) werden der beitrags-
rechtliche Zustand (frei, ebf, ebp), die Bauwei-
se oder Gebaudestellung zur Nachbarbebau-
ung (o, g, a, eh, ed, dh, rh, rm, re), das Mal} der
baulichen Nutzung (ZVG, ZOG, GFZ, WGFZ,
GRZ, BMZ), die Angaben zum Grundstuick (t,
b, f), der Sanierungs- oder Entwicklungszusatz
(SU, SB, EU, EB) und die Bewertung der Boden-
schatzung (AZ, GZ) aufgefuhrt.
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Das Mall der baulichen Nutzung kann sich
neben den Vorschriften des Stadtebaurechts
auch auf ein abweichendes Mall beziehen,
wenn dies auf dem jeweiligen Grundstlcks-
markt Ublicherweise zugrunde gelegt wird. In
diesen Fallen enthalt die ImmoWertV 2021 eine
von der GFZ-Berechnung abweichende Vor-
schrift fur die sogenannte wertrelevante GFZ
(WGFZ). Demnach sind die Flachen aller ober-
irdischen Geschosse nach den jeweiligen Au-
Renmalen mit Ausnahme von Kellergeschos-

sen und nicht ausbaufahigen Dachgeschossen



0,75xsxb

0,75 xax b 0,75 xaxb
1,00xaxb 1,00xaxb
1,00xaxb 1,00xaxb
1,00xaxb 1,00xaxb

0,00

Loters < gig:fffg;s L 0,75 xaxb
1,00xaxb — W ---’,« . 1,00xaxb
1,00xaxb . 2.0G 1,00xaxb
1,00xaxb |, 1.0G 1,00xaxb

ABB. 5: Ubersicht zur Ermittlung der WGFZ nach § 16 Abs. 4 Satz 2 bis 5 ImmoWertV 2021

aus dem 3. Entwurf der ImmoWertA

zu berlcksichtigen. Dabei sind die oberirdi-
schen Geschosse nicht gleichbedeutend mit
den Vollgeschossen im Sinne des jeweiligen
Landesbauordnungsrechts. Als oberirdische
Geschosse gelten alle Geschosse, deren De-
ckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Gber
die Gelandeoberflache hinausreichen. Hier-
bei sind die ausgebauten oder ausbaufahigen
Dachgeschosse pauschal mit 75 % ihrer Flache
zu berlcksichtigen, Kellergeschosse werden
dagegen nicht berucksichtigt. Staffelgeschos-
se gelten nicht als Dachgeschosse, sie werden
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in vollem Umfang berucksichtigt (» ABB. 5).
Das nach dieser Vorschrift ermittelte Verhalt-
nis der Flachen der oberirdischen Geschosse
zur Grundstucksflache wird in Abgrenzung zur
Geschossflache nach § 20 BauNVO (Verhalt-
nis der Flachen der Vollgeschosse zur Grund-
sticksflache) als wertrelevante Geschossfla-
chenzahl (WGFZ) bezeichnet.



Hiermit soll fur die Gutachterausschusse die
Ermittlung der WGFZ erleichtert werden, da
vielfach keine konkreten Informationen Uber
die Einzelobjekte vorliegen.

In Ermangelung einer Vorschrift oder zumin-
dest eines Hinweises zur Ermittlung der WGFZ
im Zuge einer Einzelbewertung stellt sich die
berechtigte Frage, wie Gutachterausschisse
und Sachverstandige die WGFZ ermitteln kon-
nen/mussen, wenn das Objekt besichtigt wur-
de, oder zumindest weitere Kenntnisse vorlie-
gen, die eine genauere Ermittlung der WGFZ
zulieRen. Aus Sicht des Autors dieses Fachbei-
trags kann und sollte in diesen Fallen weiterhin
auf die Definition nach Nr. 6 Abs. 6 Satz 2 BRW-
RL zurtckgegriffen werden:
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.Die Geschossflache ist nach den AuBenma-
Ben der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen

in anderen Geschossen einschliel3lich der zu
ihnen gehdrenden Treppenraume und ihrer

Umfassungswande sind mitzurechnen.”

In der ImmoWertV 2021 wird die bisherige
Vorschrift unverandert Ubernommen, dass die
Bodenrichtwerte in automatisierter Form auf
der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten
zu fUhren sind. Verbindliche Vorgaben fur die
Schnittstellenbeschreibung sind kein Bestand-
teil der ImmoWertV 2021, sollen aber als An-

hang zur ImmoWertA aufgenommen werden.



3.3 | ERMITTLUNG DER SONSTIGEN FUR DIE
WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHEN DATEN

Zu den sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten gehoéren gemall § 12 Abs. 1
ImmoWertV 2021 insbesondere:

Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren,

ook N =

Erbbaurechts- und Erbbaugrundsttcksfak-
toren sowie

7. Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticks-
koeffizienten.

Die sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten sind auf einen Stichtag zu bezie-
hen und werden - wie Bodenrichtwerte — ins-
besondere aus der Kaufpreissammlung auf der
Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeig-
neter —um die Werteinflisse von boG bereinig-
ter — Kaufpreise ermittelt. Dabei sind geeignete

statistische Verfahren heranzuziehen.
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Bei der Ermittlung sind zur Festlegung der

Gesamtnutzungsdauer bzw. der Restnut-
zungsdauer im Falle von Modernisierung von
Wohngebauden — unter Berlcksichtigung der
Ubergangsregelungen in § 53 ImmoWertV
2021 - die Modellansatze der Anlage 1 bzw.
Anlage 2 ImmoWertV 2021 zugrunde zu legen.
Bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssat-
zen sind als Bewirtschaftungskosten die Mo-
dellansatze der Anlage 3 und bei der Ermittlung
von Sachwertfaktoren im Zuge der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten die
Normalherstellungskosten nach Anlage 4 zu-

grunde zu legen.



Zur Sicherstellung der modellkonformen An- 2. die Beschreibung der Stichprobe,
wendung der Daten (vgl. § 10 Abs. 1 Immo- 3. die Beschreibung der Ermittlungsmetho-

WertV 2021) sind die zugrunde gelegten Mo- dik, die Beschreibung der verwendeten
dellansatze, Modelle und Bezugseinheiten Parameter und der zugrunde gelegten
sowie weitere Informationen in einer Modell- Bezugseinheiten sowie

beschreibung anzugeben. Gemal § 12 Abs. 6 4. sonstige Selektionsparameter.
Halbsatz 2 ImmoWertV 2021 gehdren hierzu
insbesondere: Weitere Einzelheiten sollen in die geplanten
Anwendungshinweise (ImmoWertA) Gbernom-
1. die Angabe von Rahmendaten z. B. zum men werden.
Stichtag, auf den sich das zur Wertermitt-
lung erforderliche Datum bezieht, zum
sachlichen und raumlichen Anwendungs-

bereich und zur Datengrundlage,
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INDEXREIHEN (§ 18)

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von
im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse und bestehen
aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhe-
bungszeitraums zu den Preisen eines Basis-
zeitraums ergeben. Indexzahlen werden aus
geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke be-
stimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte
ermittelt.

Im Vergleich zu den vorherigen ImmoWertV-
Regelungen haben sich lediglich Umformu-
lierungen und Prazisierungen ergeben. § 11
Abs. 4 ImmoWertV 2010, der lediglich denkba-
re Anwendungsfalle von Indexreihen benennt,
wurde nicht Ubernommen. Er soll jedoch als
Hinweis in die ImmoWertA tbernommen wer-

den.
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UMRECHNUNGS-
KOEFFIZIENTEN (§ 19)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Be-
ricksichtigung von Wertunterschieden, die
sich aus Abweichungen bestimmter Grund-
stucksmerkmale  ansonsten  gleichartiger
Grundstucke ergeben. Sie geben das Ver-
haltnis des Werts eines Grundsticks mit einer
bestimmten Auspragung eines Grundstlcks-
merkmals zu dem Wert eines Grundstlcks
mit einer bestimmten Basisauspragung dieses
Grundstiucksmerkmals (Normgrundstick) an.
Hauptanwendungsfalle sind ein unterschied-
liches MaR der baulichen Nutzung sowie eine
unterschiedliche GrundsticksgroRe oder -tie-
fe. Umrechnungskoeffizienten werden aus ge-
eigneten Kaufpreisen solcher Grundsticke ab-
geleitet, die sich im Wesentlichen nur in dem
Grundstiucksmerkmal unterscheiden, far das
die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wer-

den.

Im Vergleich zur ImmoWertV 2010 werden die
Regelungen zu Umrechnungskoeffizienten
durch eine neu aufgenommene Definition so-
wie durch die allgemeine Ermittlungsvorschrift

erweitert.



VERGLEICHS-
FAKTOREN (§ 20)

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung
von Vergleichswerten insbesondere flr be-
baute Grundsticke. Mit dem im Vergleich zur
ImmoWertV 2010 aufgenommenen ,insbe-
sondere” wird klargestellt, dass Vergleichs-
faktoren zwar ihren wesentlichen, aber nicht
ihren ausschlieBlichen Anwendungsbereich
bei der Wertermittlung bebauter Grundsticke
haben. Vergleichsfaktoren sind durchschnitt-
liche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezo-
gene Werte fur Grundstucke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen
(Normobijekte). Sie werden auf Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der entsprechen-
den Flachen oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den entsprechenden marktublich er-
zielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugsein-

heit ermittelt.

Vonseiten der Gutachterausschusse werden
vermehrt u. a. Immobilienrichtwerte und Immo-
bilienpreis-Kalkulatoren zur Verfugung gestellt.
Um Vergleichsfaktoren im Sinne der Immo-
WertV 2021 handelt es sich hierbei jedoch nur,
wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten
und nicht nur einer Uberschlagigen Wertermitt-

lung dienen.
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LIEGENSCHAFTS-
ZINSSATZE (§ 21)

Liegenschaftszinssatze dienen der Beruck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit
diese nicht auf andere Weise zu berucksich-
tigen sind. GemaR ImmoWertV 2021 handelt
es sich um Kapitalisierungszinssatze, mit de-
nen Verkehrswerte von Grundsttucken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich
verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27-34 ImmoWertV
2021 auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden Rein-

ertragen ermittelt.

Im Vergleich zur ImmoWertV 2010 gibt es an

dieser Stelle keine inhaltlichen Anderungen.



SACHWERTFAKTOREN (§ 21)

Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit die-
se nicht auf andere Weise zu berucksichtigen
sind. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwert-
faktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35-38 Immo-
WertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
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Im Vergleich zur ImmoWertV 2010 gibt es an
dieser Stelle die Anderung, dass nicht allge-
mein vom ,Marktanpassungsfaktor, sondern
konkret vom Sachwertfaktor gesprochen wird
und wie sich der Sachwertfaktor ermittelt.



ERBBAURECHTS- UND ERBBAU-
GRUNDSTUCKSFAKTOREN (§ 22)

Erbbaurechts-
toren dienen im Wesentlichen der Beriick-

und Erbbaugrundsttucksfak-

sichtigung der dem Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinflisse, soweit sie
nicht bereits im finanzmathematischen Wert
berucksichtigt sind. Sie geben das Verhaltnis
des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbau-
rechts bzw. Erbbaugrundsticks zum finanz-
mathematischen Wert des Erbbaurechts bzw.
Erbbaugrundsticks an. Erbbaurechtsfaktoren
und Erbbaugrundstlcksfaktoren werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den diesen Kaufpreisen entsprechenden

finanzmathematischen Werten ermittelt.

Mit Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiucksfak-
toren sollen die dem Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinflisse berlcksichtigt
werden, die Uber die Werteinflisse hinaus-
gehen, die bereits im finanzmathematischen
Wert berlcksichtigt werden. Im finanzmathe-

matischen Wert sind bereits wesentliche sich
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aus den vertraglichen Vereinbarungen ergebe-
ne WerteinflUsse, insbesondere aus dem Ver-
haltnis von tatsachlichen zu den erzielbaren
Erbbauzinsen und die Vereinbarungen zur Ent-
schadigung des Werts der baulichen Anlagen
bei Ablauf des Erbbaurechts, berlcksichtigt.
Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden hin-
gegen bereits bei der Ermittlung des fiktiven
Volleigentums (Erbbaurecht) bzw. bei der Er-
mittlung des Bodenwerts des fiktiv unbelaste-
ten Grundstlcks (Erbbaugrundstick) bertuck-
sichtigt.



Im Unterschied zum Marktanpassungsfak-
tor fur das Erbbaurecht nach Nr. 4.3.2.2 Abs. 1
Satz 2 WertR 2006, wonach sich der Gebaude-
wertanteil des Erbbaurechts aus dem Sach-
wert bzw. Ertragswerts des Gebaudes, also
aus einem Zwischenergebnis des jeweiligen
Verfahrens ergab, wird der Erbbaurechtsfaktor
auf der Grundlage des finanzmathematischen
Werts ermittelt, wobei sich der Wertanteil der
baulichen Anlagen aus der Differenz aus dem
Wert des fiktiven Volleigentums und dem Bo-
denwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks
ergibt.

Im Unterschied zum Marktanpassungsfak-
tor fur das Erbbaugrundstick, der nach Nr.
4.3.3.2.1 Abs. 4 WertR 2006 lediglich am Bo-
denwertanteil anzusetzen war, wird der Erb-
baugrundstlcksfaktor auf der Grundlage des
finanzmathematischen Werts des Erbbau-
grundstucks ermittelt. Der finanzmathemati-
sche Wert enthalt neben dem Wertanteil far
den Boden - welcher mit dem Bodenwertan-
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teil nach Nr. 4.3.3.2.1 WertR 2006 vergleichbar
ist — auch einen ggf. vorliegenden Wertanteil
der baulichen Anlagen, der im Wesentlichen
dem in Nr. 4.3.3.2.2 WertR 2006 geregelten Ge-
baudewertanteil des Erbbaugrundsticks ent-
spricht, vom Marktanpassungsfaktor fur Erb-
baugrundsticke nach Nr. 4.3.3.2.1 Abs. 4 WertR
2006 jedoch nicht berlcksichtigt wurde.



ERBBAURECHTS- UND ERBBAU-
GRUNDSTUCKSKOEFFIZIENTEN (§ 23)

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstuckskoeffi-
zienten dienen im Wesentlichen der Bertick-
sichtigung der dem Erbbaurecht allgemein
beizumessenden Werteinfliisse. Sie geben das
Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des
Erbbaurechts bzw. Erbbaugrundsticks zum
Wert des fiktiven Volleigentums bzw. Boden-
wert des fiktiv unbelasteten Grundstucks an.
Erbbaurechtskoeffizienten bzw. Erbbaugrund-
stuckskoeffizienten werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den diesen
Kaufpreisen entsprechenden Werten des fikti-
ven Volleigentums bzw. Bodenwerten der fiktiv

unbelasteten Grundstlicke ermittelt.
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Im Vergleich zu der ImmoWertV 2010 sind die
Regelungen zu Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstuckskoeffizienten neu aufgenommen
worden, knUpfen aber an die Regelungen von
Nr. 4.3.2.1 Abs. 4 sowie Nr. 4.3.3.1 Abs. 4 WertR
2006 an. Allerdings verwendet die ImmoWertV
21 andieser Stelle nichtden Begriff Vergleichs-
faktoren’, sondern die Begriffe ,Erbbaurechts-"
bzw. ,Erbbaugrundstlckskoeffizienten” Die
Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstuckskoef-
fizienten berUcksichtigen — wie auch die ge-
nannten Vergleichsfaktoren nach den WertR
2006 - die allgemeinen Wertverhaltnisse im
Hinblick auf das Erbbaurecht.



ZWISCHENFAZIT

Die Bodenrichtwertermittlung und die Ermitt-
lung der sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten sind insbesondere die Auf-
gabe der Gutachterausschusse. Wahrend die
ImmoWertV 2010 keine konkreten Vorgaben
zur Ermittlung dieser Daten machte und sich
Gutachterausschusse an den Empfehlungen
der Richtlinien orientieren konnten, bedeutet
die Aufnahme in die ImmoWertV 2021 eine
bundesweit striktere Vorgabe bei der Ermitt-
lung der Daten. Diese groRere Verbindlichkeit
musste insbesondere wegen der Grundsteuer-
reform hergestellt werden. In der Praxis bedeu-
tet dies bei den Gutachterausschissen eini-
gen Aufwand, um die Modelle anzupassen. Bei
der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
und Sachwertfaktoren kénnen die datenablei-
tenden Stellen bis Ende 2024 noch mit von der
ImmoWertV 2021 abweichenden Modellan-

satzen fur die Gesamtnutzungsdauer und die
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Restnutzungsdauer bei Modernisierung arbei-
ten. Zudem sind Gutachterausschusse nicht
verpflichtet, ab dem 01.01.2022 bereits Daten
nach den verbindlichen Modellvorgaben der
ImmoWertV 2021 zu ermitteln und zu verof-
fentlichen, sondern erst mit dem nachsten Ab-
leitungszyklus. Je nach Bundesland kann die-
ser auch erst im Jahr 2023 der Fall sein. Beim
Ansatz solcher Daten ist dann weiterhin abwei-
chend von den Regelungen der ImmoWertV
2021 in den ,alten” Modellen zu rechnen.



Die neue ImmoWertV 2021
TEIL 4 VON 5




4 | KONKRETE ANDERUNGEN IN TEIL 3
.BESONDERE GRUNDSATZE ZU DEN EINZELNEN
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN"

In Teil 3 werden die besonderen Grundsatze
(Abschnitt 1),
zum Ertragswertverfahren (Abschnitt 2) und

zum Vergleichswertverfahren

zum Sachwertverfahren (Abschnitt 3) gere-
gelt. Der deutlich umfangreichere Teil tritt an
die Stelle des bisherigen Abschnitts 3 der Im-
moWertV 2010. Die Bodenwertermittlung wird
nicht mehr im Zusammenhang mit den Wert-
ermittiungsverfahren geregelt, sondern eigen-
standig in Teil 4.

Die drei normierten Wertermittlungsverfahren
werden gegenuber den Regelungen der Im-
moWertV 2010 detaillierter beschrieben. Damit
soll sichergestellt werden, dass die Verfahren
nach einheitlichen Grundsatzen angewendet

werden.

In allen drei Abschnitten werden zunachst die
Grundlagen der jeweiligen Verfahrensart dar-
gestellt. Diesbezuglich wird die zentrale Ver-
fahrensgrundnorm mit den allgemein vorge-

gebenen Verfahrensschritten prazisiert.
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Neu ist die in allen Wertermittlungsverfahren
vereinheitlichte Begrifflichkeit ,objektspezi-
fisch angepasst” In den einzelnen Wertermitt-
lungsrichtlinien war dies unterschiedlich be-

zeichnet worden:

» angepasster Vergleichsfaktor

» angemessener und nutzungstypischer
Liegenschaftszinssatz

» zutreffender Sachwertfaktor

Die Begrifflichkeit
passt” soll den Unterschied zwischen den

.objektspezifisch ange-

von den Gutachterausschissen und daten-
ableitenden Stellen ermittelten Marktdaten
(z. B. Sachwertfaktor) und den im Rahmen der
Wertermittlung verwendeten Marktdaten (z. B.
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor)
sprachlich klarer hervorheben.



4.1 | VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren wird in den §§ 24
bis 26 ImmoWertV 2021 geregelt. Dabei ist der
grundsatzliche Ablauf des Vergleichswertver-
fahrens mit seinen beiden Varianten beibehal-
ten worden. Er kann entweder auf der Grund-
lage einer ausreichenden Anzahl geeigneter

geeignete Kaufpreise

Vergleichspreise oder auf der Grundlage eines
objektspezifisch angepassten Vergleichsfak-
tors (bzw. bei der Bodenwertermittlung auf der
Grundlage eines objektspezifisch angepassten

Bodenrichtwerts) ermittelt werden (» ABB. 6).

Vergleichsfaktor/Bodenrichtwert

ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach §26

A4

Vergleichspreise

v

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

statischefAuswertung

Multiplikationsmit:BezugsgroRe

v

v

vorlaufiger Vergleichswert

ggf. Marktanpassung nach § 7 Abs. 2

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Vergleichswert

ABB. 6: Ablaufschema der Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV 2021
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Bei den Regelungen der Grundlagen zum Ver-
gleichswertverfahren (§ 24) ist die Klarstellung
aufgenommen worden, dass ,insbesondere”
bei bebauten Grundsticken Vergleichsfakto-
ren herangezogen werden kdénnen. In der Im-
moWertV 2010 war hier noch von ausschlieR-
lich bebauten Grundsticken gesprochen
worden. Es wird zudem bereits bei der Rege-
lung der Grundlagen des Vergleichswertver-
fahrens der Hinweis aufgenommen, dass bei
der Bodenwertermittlung auch ein Bodenricht-

wert herangezogen werden kann.

Die Ermittlung von Vergleichspreisen ist in
§ 25 geregelt und entspricht inhaltlich den
vorherigen Regelungen und Empfehlungen.
Es werden lediglich die Begriffe ,Vergleichs-
grundstuck” und ,Vertragszeitpunkt” legal
definiert. Demnach sind zur Ermittlung von
Vergleichspreisen ,Kaufpreise solcher Grund-
stucke (Vergleichsgrundsticke) heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend dbereinstimmende Grundsticks-

merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
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verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen.” Es wird zudem neu
aufgenommen, dass zur Ermittlung von Ver-
gleichspreisen die Kaufpreise auf ihre Eignung
im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen sind
und bei Abweichungen an die Gegebenheiten

des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

In § 26 wird die Ermittlung des objektspe-
zifisch angepassten Vergleichsfaktors bzw.
Bodenrichtwerts geregelt. Dabei wird sich
auf die Aussage beschrankt, dass der ermit-
telte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen ist und
bei Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen ist. Ent-
sprechende Regelungen wurden auch fur den
Liegenschaftszinssatz (§ 33) und den Sach-
wertfaktor (§ 39) eingefuhrt.



4.2 | ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Ertragswertverfahren wird in den §§ 27 bis
34 ImmoWertV 2021 geregelt. Dabei ist der
grundsatzliche Ablauf der drei bekannten Ver-
fahrensvarianten des Ertragswertverfahrens
beibehalten worden (» ABB. 7). Der Ertragswert

kann demnach ermittelt werden

» im allgemeinen Ertragswertverfahren,

» im vereinfachten Ertragswertverfahren
oder

» im periodischen Ertragswertverfahren.

In § 27 werden die Grundlagen des Ertrags-
wertverfahrens aufgeflhrt. Zunachst wird die
Aussage aus der ImmoWertV 2010 unveran-
dert Ubernommen, dass der Ertragswert auf
Grundlage von marktublich erzielbaren Ertra-
gen ermittelt wird und bei konkret absehba-
ren wesentlichen Veranderungen der Ertrage
oder einer wesentlichen Abweichung von den
marktublichen Ertragen auch auf Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt

werden kann.
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In den §§ 28 bis 30 werden die Ablaufe der drei
Verfahrensvarianten des Ertragswertverfah-
rens konkretisiert und dabei die Empfehlungen
und Begrifflichkeiten aus der Ertragswertricht-
linie inhaltlich Gbernommen. Bei den Regelun-
gen zum periodischen Ertragswertverfahren
wird klargestellt, dass der Restwert auch mit-
hilfe eines anderen Wertermittlungsverfahrens

ermittelt werden kann.

Die Regelungen zum Roh- und Reinertrag sind
in § 31 zu finden und haben sich gegenuber
den alten Regelungen und Empfehlungen im
Detail geandert. Wahrend in Absatz 1 (Rein-
ertrag) nur klargestellt wird, dass es sich auch
beim Reinertrag um einen auf ein Jahr bezoge-
nen Ertrag handelt, wird in Absatz 2 (Rohertrag)
erganzt, dass beim Ansatz des Rohertrags die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen sei-
en, sofern sie marktublich sind. Eine durchaus
fragwurdige Erganzung, die dem Grundsatz
der Modellkonformitat widerspricht und in der
Wertermittlungspraxis zu Problemen und Miss-



allgemeines Ertragsverfahren

vereinfachtes Ertragswertverfahren

periodisches Ertragswertverfahren

jahrlicher Rohertrag

Rohertrage der Perioden
im Betrachtungszeitraum

abzuglich Bewirtschaftungskosten

abzlglich Bewirtschaftungskosten

A4

A4

A4

Reinertrage der Perioden

jahrlicher Reinertrag

abzuglich Bodenwertverzinsungsbetrag

v

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

im Betrachtungszeitraum

Kapitalisierung

Abzinsung auf den\Wertermittlungsstichtag

vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen

Barwert des Reinertrags

A4

Barwerte der Reinertrage der Perioden im
Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte
im Betrachtungszeitraum

zuzlglich abgezinster Restwert
des Grundstlcks

zuzlglich Bodenwert

zuzlglich abgezinster Bodenwert

v

v

vorlaufiger Ertragswert

ggf. Marktanpassung nach § 7 Abs. 2

v

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

ggf. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

\ 4

A4

\4

Ertragswert

ABB. 7: Ablaufschema der Ertragswertverfahren nach ImmoWertV 2021.

verstandnissen fuhren kann. Denn es stellt sich
hier die Frage, ab wann tatsachliche Ertrage
marktublich sind? Laut drittem Entwurf der Im-
moWertA ist dies der Fall, wenn die tatsachli-
chen Ertrage nicht erheblich von den marktub-
lich erzielbaren Ertragen abweichen. Und eine
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erhebliche Abweichung wird jeder Sachver-
standige unterschiedlich bewerten. Folgende
Beispielrechnung (» ABB. 8) soll die Problema-
tik aufzeigen. Die Abweichung zwischen tat-
sachlicher und marktublich erzielbarer Miete
betragt dabei 7 %. Und diese 7 % Abweichung



Ertragswertverfahren tber marktiiblich
9 erzielbare Miete (a)

uber tatsachliche

Miete (b)

jahrlicher Rohertrag (ca. 7 % Abweichung) 21.000 € 19.500 €

- Bewirtschaftungskosten (20 %) 4.200 € 3.906 €

= jahrlicher Reinertrag 16.800 € 15.624 €
Reinertragsanteil des Bodens

- betragsfreier Bodenwert: 120.000 € 3.600 € 3.600 €
Liegenschaftszinssatz 3 %

= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 13.200 € 12.024. €
Kapitalisierungsfaktor

X Restnutzungsdauer: 60 Jahre 27.676 € 27.676 €
Liegenschaftszinssatz: 3 %

= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 365.317 € 332771 €

+ Bodenwert 120.000 € 120.000 €

= (Marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 485.317 € 452771 €

+/- boG 0€ 0€

= Ertragswert 485.317 € 452771 €

Abweichung (a - b) ca.7%

ABB. 8: Gegenuberstellung des Ertragswertverfahrens mittels markttblich erzielbarer Miete

und der um 7 % geringeren tatsachlichen Miete.

finden sich auch im Ergebnis (Ertragswert) wie-  wirtschaftlich verntnftig denkenden und han-

der. Wenn in einem solchen Fall eine unmittel- delnden Marktteilnehmern (sowohl Verkaufer

bare Anpassung der Miete bis zur ortstblichen  als auch Kaufer) auszugehen. Eine Wertermitt-

Vergleichsmiete rechtlich méglich ist, sollte lung Uber die tatsachliche Miete kame in die-

dies in der Marktwertermittlung entsprechend  sem Fall zu einem zu geringen Ertragswert.

berlcksichtigt werden. Denn hier ist stets von
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In § 32 werden die Bewirtschaftungskosten
geregelt und definiert. Es wird nunmehr fur die
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes ge-
regelt, dass bei den Kosten die Modellansat-
ze der Anlage 3 zugrunde zu legen sind. Bei
der Wertermittlung sind dann - aufgrund des
Grundsatzes der Modellkonformitat — diesel-
ben Bewirtschaftungskosten zugrunde zu le-
gen, die auch der Ermittlung des verwendeten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Die
Definitionen der einzelnen Bewirtschaftungs-
kosten werden inhaltlich unverandert aus der
ImmoWertV 2010 Ubernommen.

In § 33 wird die Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes gere-
gelt. Es wird eindeutiger als zuvor geregelt,
dass der vom Gutachterausschuss oder einer
anderen datenableitenden Stelle ermittelte
Liegenschaftszinssatz im Rahmen der Ertrags-
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wertermittlung nicht von vornherein mit dem
objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatz identisch sein muss. Vielmehr ist der
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen und bei
Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Regelungen zur Bestimmung des Bar-
wertfaktors finden sich in § 34 wieder. Auf die
Anlagen 1 und 2 ImmoWertV 2010 wurde ver-
zichtet, da es wegen der heute Ublichen com-
putergestltzten Berechnung neben den For-
meln keiner Auflistung der Barwertfaktoren in

der Verordnung mehr bedurfe.



4.3 | SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren wird in den §§ 35 bis
39 ImmoWertV 2021 geregelt. Dabei ist der
Ablauf des Verfahrens im Vergleich zu dem Ab-
lauf nach Sachwertrichtlinie leicht modifiziert
worden (» ABB. 9).

In § 35 werden die Grundlagen des Sach-
wertverfahrens aufgeflhrt. Zunachst wird die
Aussage aus der ImmoWertV 2010 inhaltlich
unverandert Ubernommen, dass sich der Sach-
wert aus den vorlaufigen Sachwerten der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert zusammensetzt. Neu aufge-
nommen wird in diesem Zusammenhang le-
diglich das Wort ,vorlaufig” Damit soll praziser
als bisher ausgedruckt werden, dass es sich
um Zwischenergebnisse fur die Ermittlung des
vorlaufigen Sachwerts handelt.

In § 36 werden Regelungen zur Bestimmung
des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
lagen (ohne Aulenanlagen) und zu den durch-
schnittlichen Herstellungskosten aufgenom-
men und dabei wesentliche Grundsatze zur

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der
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baulichen Anlagen aus der Sachwertrichtlinie
ubernommen. Daruber hinaus werden weitere
wesentliche Regelungen aus der Sachwert-
richtlinie, insbesondere zu den NHK und den
damit in Zusammenhang stehenden Regelun-
gen zum Gebaudestandard und zur Ermittlung
der Brutto-Grundflache in die Anlage 4 Uber-
nommen. Erst Ende 2024 sollen neue Normal-
herstellungskosten (NHK 2020) mit zugeho-
rigen Gebaudestandardbeschreibungen und
Regelungen zur BGF-Ermittlung etc. die alten

Regelungen und Kostenkennwerte ersetzen.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anla-
gen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
durchschnittlichen Herstellungskosten und der
Multiplikation mit dem Regionalfaktor sowie
dem Alterswertminderungsfaktor zu ermitteln.
Statt von Herstellungskosten wird von durch-
schnittlichen Herstellungs kosten gesprochen,
um bereits durch die Begrifflichkeit deutlich zu
machen, dass es sich hierbei nicht um tatsach-
liche Herstellungskosten handelt.



Normalherstellungskosten

Multiplikation mit Bezugseinheit

ggf. Zuschlag flr nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

Umrechnung.mit Baupreisindex

v

durchschnittliche Herstellungskosten durchschnittliche Herstellungskosten/
der baulichen Anlagen Erfahrungsséatze/Schatzung fur die bauli-
(ohne AuRenanlagen) chen AuRenanlagen und sonstige Anlagen
Anpassung mit Regionalfaktor ggf. Anpassung mit Regionalfaktor
|| ||
Alterswertminderungsfaktor ggf. Alterswertminderungsfaktor

\ 4

vorlaufiger Sachwert der vorlaufiger Sachwert der baulichen [ .
baulichen Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (Sachwertfaktor)

ggf. Marktanpassung nach § 7 Abs. 2
A\

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale

v

ABB. 9: Ablaufschema des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV 2021.
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen sollen fur die Kosten ste-
hen, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und
Gebaudestandard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundele-
gung zeitgemaler wirtschaftlicher Bauweisen

ergeben wurden.

Die Regelung knupft an die Definition der Nor-
malherstellungskosten der ImmoWertV 2010
an. Abweichend davon werden hier jedoch
nicht die Normalherstellungskosten, sondern
die durchschnittlichen Herstellungskosten de-
finiert. Damit soll zur klareren begrifflichen Ab-
grenzung eindeutiger als bisher herausgestellt
werden, dass es sich bei den durchschnittli-
chen Herstellungskosten um einen absoluten
Wert handelt, wahrend der Begriff ,Normalher-
stellungskosten” nur fur die Benennung der auf
eine Flacheneinheit bezogenen modellhaften
Kostenkennwerte verwendet werden soll. Auf
den in der ImmoWertV 2010 zusatzlich ver-
wendeten Begriff der gewdhnlichen Herstel-

lungskosten wird verzichtet.
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Von den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste, werthaltige einzelne Bauteile - wie
beispielsweise eine Dachgaube oder eine
KellerauBentreppe — sind durch markttbliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zu berlcksichtigen. Damit entfallt
nach strenger Auslegung der ImmoWertV 2021
die in der Praxis haufig genutzte Variante, fur
besondere Bauteile oder besondere Einrich-

tungen einen Zeitwert anzusetzen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungs-
stichtag ist der fur diesen aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

vorgeschrieben.



Der Regionalfaktor ist ein von der datenablei-
tenden Stelle festzulegender Modellparameter,
der im eigentlichen Sinne die regionalen Bau-
kostenunterschiede  beruUcksichtigen  soll
(» ABB. 10). Er kann aber auch unabhangig von
seiner eigentlichen Funktion bei der Ableitung
der Sachwertfaktoren auf 1,00 (oder einen be-
liebigen anderen Wert) festgelegt werden und
ware dann in der Sachwertermittlung entspre-
chend dem Grundsatz der Modellkonformitat
ebenfalls mit 1,00 (bzw. dem jeweils bei der
Ableitung des Sachwertfaktors festgelegten
Wert) anzusetzen.

Der Alterswertminderungsfaktor ersetzt die
bisherige allgemeinere ,Alterswertminderung”
insofern, als dass die ImmoWertV 2021 nur
noch eine multiplikative Bertcksichtigung der
Alterswertminderung vorsieht (und nicht mehr
die alternative Subtraktion eines absoluten
Eurobetrages). Es bleibt aber weiterhin bei der
linearen Alterswertminderung. Der Alterswert-
minderungsfaktor ist in § 38 geregelt und be-
schreibt das Verhaltnis aus Restnutzungsdauer

zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen An-
lagen wird in § 7 beschrieben. Demnach sind

drei Arten der BerlUcksichtigung moglich:
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1. entsprechend § 36 nach den durchschnitt-
lichen Herstellungskosten

2. nach Erfahrungssatzen oder

3. hilfsweise durch sachverstandige Schat-

zung.

Dabei wird im Vergleich zur ImmoWertV 2010
die dritte Variante neu aufgenommen. Wenn
durchschnittliche Herstellungskosten (Varian-
te 1) zugrunde gelegt werden, richtet sich die
anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel
nach der Restnutzungsdauer der baulichen

Anlage.

In § 39 wird die Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors geregelt. Es wird
eindeutiger als zuvor geregelt, dass der vom
Gutachterausschuss oder einer anderen da-
tenableitenden Stelle ermittelte Sachwertfak-
tor im Rahmen der Sachwertermittlung nicht
von vornherein mit dem objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktor identisch sein muss.
Vielmehr ist der Sachwertfaktor auf seine Eig-
nung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prufen
und bei Abweichungen an die Gegebenheiten

des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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ABB. 10: (Baukosten-)Regionalfaktoren nach Sprengnetter.
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ZWISCHENFAZIT

Die drei normierten Wertermittlungsverfahren
haben sich vom Grundsatz her nicht verandert.

Im Vergleichswertverfahren beschranken sich
die Anderungen lediglich auf neue Paragrafen
und teilweise geanderten und neuen Begriff-
lichkeiten.

Ebenso im Ertragswertverfahren, wobei die er-
ganzenden Regelungen zum Rohertrag auf-
grund der ungltucklichen Formulierung in der
Praxis durchaus zu Missverstandnissen fuhren

kénnen.

Die neuen Regelungen zum Sachwertver-
fahren bringen von den drei normierten Wert-
ermittlungsverfahren die meisten Anderungen
mit sich. Neben neuen Paragrafenbezigen
und teilweise geanderten und neuen Begriff-
lichkeiten wird der Ablauf des Sachwertver-
fahrens ohne Notwendigkeit und vor allem
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praxisfern eingeschrankt. Zudem werden die
(Baukosten-)Regionalfaktoren wieder einge-
fahrt, allerdings als von der datenableitenden
Stelle selbst festzulegender Modellparameter
und damit in der Praxis Uberwiegend ohne Be-
zug zu den tatsachlichen regionalen Baukos-

tenunterschieden.

Weitere Hinweise und Erlauterungen zu den
Regelungen der normierten Wertermittlungs-
verfahren sollen in den noch zu finalisierenden
Anwendungshinweisen zur ImmoWertV (Im-

moWertA) aufgenommen werden.



Die neue ImmoWertV 2021
TEIL 4 VON 5




5 | BODENWERTERMITTLUNG

Die Bodenwertermittlung wird in den §§ 40 bis 45 ausfuhrlicher als zuvor in der ImmoWertV gere-
gelt. Dabei treten die Regelungen an die Stelle des vorherigen § 16 ImmoWertV 2010, der bisheri-
gen Empfehlungen aus der Vergleichswertrichtlinie und den Definitionen zu Gemeinbedarfs- und
Wasserflachen aus den WertR 2006.

5.1 | ALLGEMEINES ZUR
BODENWERTERMITTLUNG (§ 40)

In dem Paragrafen wird geregelt, in welcher 1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéafts-

Form Bodenwerte zu ermitteln sind. Ohne in- verkehr entspricht, ist ein erhebliches Ab-
haltliche Anderungen bleibt es bei dem Grund- weichen der tatsachlichen von der mal-
satz, dass der Bodenwert ohne Berucksichti- geblichen Nutzung bei der Ermittlung des
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf Bodenwerts bebauter Grundstlicke zu be-
dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswert- ricksichtigen;

verfahren zu ermitteln ist. 2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grund-

stick im AuRenbereich rechtlich und wirt-

Die Ausnahmen werden in Abs. 5 konkretisiert, schaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser
wonach in bestimmten Fallen die tatsachliche Umstand bei der Ermittlung des Boden-
bauliche Nutzung den Bodenwert beeinflus- werts in der Regel werterhéhend zu be-
sen kann, namlich ricksichtigen;

71 | Die neue ImmoWertV / Sprengnetter



3. wenn bei einem Grundstlck mit einem Li-
quidationsobjekt mit keiner alsbaldigen

Freilegung zu rechnen ist.

Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen
von der maRgeblichen Nutzung (Fall 1) kann in
folgenden Fallen vorliegen:

la) Art der Nutzung: Beispielsweise bei Vorga-
ben des Denkmalschutzes oder aufgrund von
Bebauungsplan-Anderungen sind bestehende
bauliche Anlagen bei Neuerrichtung unzulas-
sig, geniellen aber Bestandsschutz.

1b) MaR der Nutzung: Kann eine erhebliche
Unterausnutzung zeitnah angepasst werden,
wird der freigelegte Bodenwert angesetzt. Ist
die Anpassung uber einen bestimmten Zeit-
raum oder dauerhaft nicht moglich, ist der
sogenannte nutzungsabhangige Bodenwert
(§ 43) anzusetzen. Bei einer erheblichen Uber-
ausnutzung Uber einen bestimmten Zeitraum
wird der Wertunterschied uber die Nutzungs-
dauer kapitalisiert und bei einer dauerhaften
Uberausnutzung der nutzungsabhangige Bo-

denwert angesetzt.
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Bei einem AuRenbereichsgrundstick mit einer
vorhandenen baulichen Anlage (Fall 2) kdnnen
folgende Falle unterschieden werden:

2a) rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbare
bauliche Anlagen: Diese haben in der Re-
gel einen héheren Bodenwert als unbebaute
Grundstucke im AuRenbereich. Bei der Bo-
denwertermittlung kann man beispielsweise
von dem Bodenwert eines benachbarten Bau-
gebietes ausgehen und die wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmale bertcksichtigen
(> ABB. 11).

2b) Grundstlcke, deren bauliche Anlagen
rechtlich oder tatsachlich nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbar sind: Sofern eine alsbaldi-
ge Freilegung sinnvoll und méglich erscheint,
handelt es sich um ein Liquidationsobjekt, an-
dernfalls ist der nutzungsabhangige Boden-

wert (§ 43) anzusetzen.

Bei einem Grundstick mit einem Liquidations-
objekt ohne alsbaldige Freilegung (Fall 3) gilt
§ 43 (s. u.).



Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflachen in benachbarten Baugebieten

Abzug wegen der Entfernung zum Baugebiet

- o

evtl. Zuschlag/Abzug fur besondere Lage

ggf. Abzug wegen unzureichender ErschlieBung u.A.

Abzug wegen eingeschrankter/erschwerter Nutzungsanderung
bzw. -erweiterung (vgl. § 35 Abs.4 BauGB)

evtl. Abzug wegen (Grundstiicks-)UbergréBe und der Umrechnung auf
die (demzufolge geringe) GFZ

bei begrenzter Dauer des Bestandschutzes — wenn kein erneuter
Anspruch auf Baugenehmigung — Abzug der Uber die Restnutzungsdauer
des Gebaudes abgezinsten Bodenwertdifferenz

Bodenwert des bebauten AuBenbereichsgrundstiicks

ABB. 11: Mdgliche Herangehensweise zur Bodenwertermittlung von Grundsticken mit
rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbaren baulichen Anlagen im AuRenbereich (aus:
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; S. 5/4/2/1).

Die den Bodenwert betreffenden besonde-
ren objektspezifischen Grundsticksmerkma-
le (z. B. noch ausstehende ErschlieRungsbei-
trage) sind bei bebauten Grundsticken in der
Regel erst am Ende des Verfahrens fur das be-
baute Grundstlck zu bertcksichtigen.

Far die Ermittlung des Bodenwerts kann neben
oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

verwendet werden.
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Sollte Uber diese beiden Varianten kein Bo-
denwert ermittelt werden kénnen, kann dieser
auch deduktiv bzw. in anderer geeigneter Wei-

se ermittelt werden.



5.2 | ERHEBLICHE UBERSCHREITUNG DER
MARKTUBLICHEN GRUNDSTUCKSGROSSE (§ 41)

In dem Paragrafen wird verallgemeinernd —und
nicht nur fur das Ertragswertverfahren — gere-
gelt, dass bei Ubergrolen Grundstucken ggf.
getrennt zu bewertende Teilflachen gebildet
werden konnen. Dabei kdnnen die Teilflachen
wirtschaftlich selbststandig nutzbar sein oder
eine abweichende Nutzbarkeit aufweisen.

Der Wert der Teilflachen ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstlucks-
merkmal (boG) zu berucksichtigen. Insbeson-
dere die Regelung des letzten Satzes stand
bislang so konkret weder in der ImmoWertV
2010 noch in den Wertermittlungsrichtlinien,
wenngleich sie aufgrund des Grundsatzes der

Modellkonformitat auch bislang galt.

Hinweis

Eine erhebliche Uberschreitung kann bei-
spielsweise dann vorliegen, wenn sie nicht
mehr sachgerecht mit Umrechnungskoeffizi-
enten berlucksichtigt werden kann. In solchen
Fallen ist dann nur die Ubliche Grundstucks-
groRe der Wertermittlung zugrunde zu legen
und der Wert der Ubrigen Teilflache als boG zu
berucksichtigen.

Aktuelle Informationen zum Thema ,ImmoWertV 2021" sowie weitere spannende Infor-
mationen finden Sie auch regelmaRig im Sprengnetter-Blog unter https://shop.spreng-

netter.de/Blog/ sowie im 14-tagig erscheinenden Sprengnetter Newsletter.
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5.3 | BODENWERT VON BAUERWARTUNGS-
LAND UND ROHBAULAND (§ 42)

In diesem Paragrafen wird geregelt, dass der Bodenwert von Bauerwartungsland oder Rohbau-

land auch deduktiv oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden kann. Bei der deduktiven

Variante sind die auf dem ortlichen Grundsticksmarkt markttblichen Kosten der Baureifmachung

und die Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko angemessen zu berucksichtigen.

Die diesbezuglichen Zusammenhange verdeutlicht (» ABB. 12).

Bodenwert
(€/m2) P angenommene Wartezeiten (in Jahren) bis zur Baureife
l
1 1 1 1 1
12 A I 2 1 ? 1 — 2~
5 —
120y u.d. Beitrage
ErschlieBung sind erhoben
Bodenordnung wird/ist
Bob I wil"d:urch- gesichert
ebauungsplan gefiihrt
100 wird rechtskraftig -35 €/m?
Flachennutzungs-
plan ist aufgestellt
Planungsabsichten
werden bekannt 85
bzw. Verkehrsauf- I ~10p%
fassung bildet sich 76
75 Eignung zu 70 " 1 <«— BAULUCKE —»
auBeragrarischer
Nutzung
landwirtschaftlich =
genutzter Boden 33 %
beitrags-
50 - = |47 pflichtiges 1 freies
f -- BAUFREIES LAND =
41 1 ~10 %
37
31 beitragspflichtiges
: besondere ~10 % .
25 reine (begiinstigte 28 1 9 9
le— FLACHEN DER LAND- UND - <+— ROHBAULAND —>|
FORSTWIRTSCHAFT
18 <4+  BAUERWARTUNGSLAND =) |
- I I
A B C D E F G; G, H;H; I Zeit

4= Ordnung des Grund und Bodens =

ABB. 12: Stadtebauliche Entwicklungszustande von Grundsticken und Bodenwertermittlung

(aus: Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Schema 5.20.2)
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5.4 | NUTZUNGSABHANGIGER BODENWERT
BEI LIQUIDATIONSOBJEKTEN (§ 43)

Die Regelungen des Paragrafen zielen auf sol-
che Falle, in denen bei Grundstucken mit Liqui-
dationsobjekten keine alsbaldige Freilegung
ansteht. Wahrend Liquidationsobjekte, die zur
alsbaldigen Freistellung anstehen, als boG bei
der Ermittlung des Verfahrenswerts zu bertck-
sichtigen sind, kommt es bei der aufgeschobe-
nen Freilegung oder bei dem dauerhaften Aus-
schluss der Freilegung zu einer Beeinflussung
des Bodenwerts.

Im ersten Absatz wird geregelt, in welchen
Fallen der nutzungsabhangige Bodenwert bei
Grundstucken mit einem Liquidationsobjekt

anzusetzen ist:
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1. wenn aus rechtlichen Grunden mit der Frei-
legung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu
rechnen ist (aufgeschobene Freilegung)

2. wenn langfristig nicht mit einer Freilegung

zZU rechnen ist.

In diesen Fallen ist bei der Bodenwertermitt-
lung von dem sich unter BerlUcksichtigung der
tatsachlichen Nutzung ergebenden Boden-
wert (nutzungsabhangiger Bodenwert) auszu-
gehen, soweit dies marktublich ist.



Freilegung alsbald moglich?

ja

nein

Freilegung (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3)
Bodenwertermittlung mit planungsrechtlich
zulassigem Bodenwert (= vorlaufiger
Verfahrenswert)

ubliche Freilegungskosten (boG)

Sprechen insbesondere
rechtliche Grinde

langfristig gegen eine
Freilegung?

nein

ja

Bodenwertermittlung mit nutzungs-
abhangigem Bodenwert
+

Wertvorteil, der sich aus zukunftiger,

planungsrechtlich zulassiger Nutzung
ergibt (= Uber die Dauer bis zur Freilegung
abgezinste Differenz aus Bodenwert und
nutzungsabhangigem Bodenwert (boG))

ubliche Freilegungskosten (boG)

aufgeschobene Freilegung (§ 43 Abs. 1 und 2)

Uber die Dauer bis zur Freilegung abgezinste

dauerhaft keine Freilegung
(§ 43 Abs. 1)
Bodenwertermittlung mit nutzungs-
abhangigem Bodenwert

ABB. 13: Systematik fur Liquidationsobjekte nach den Regelungen der ImmoWertV 2021.

Im zweiten Absatz wird die Vorgehensweise
bei aufgeschobener Freilegung (Fall 1) weiter
konkretisiert. Ohne inhaltliche Anderungen im
Vergleich zur Vergleichswertrichtlinie ist der
Wertvorteil, der sich aus der kunftigen Nutz-
barkeit ergibt, bei der Wertermittlung als boG
zu berlcksichtigen, soweit dies marktiblich
ist. Der Wertvorteil ergibt sich aus der abge-
zinsten Differenz zwischen dem Bodenwert,
den das Grundstlck ohne das Liquidationsob-
jekt haben wirde, und dem nutzungsabhangi-

gen Bodenwert.

77 | Die neue ImmoWertV / Sprengnetter

Die Freilegungskosten sind Uber den Zeitraum
bis zur Freilegung abzuzinsen und ebenfalls
als boG zu berucksichtigen, soweit dies markt-
ublich ist.

Insgesamt ergibt sich aus den Regelungen die
oben abgebildete Systematik fur Liquidations-
objekte (» ABB. 13).



5.5 | GEMEINBEDARFSFLACHEN (§ 44)

Erstmals werden auch allgemeine Regelungen
mit Kernaussagen zu Gemeinbedarfsflachen
in die ImmoWertV Ubernommen. Demnach
sind Gemeinbedarfsflachen solche Flachen,
fur die eine offentliche Zweckbindung besteht.
Bei der Ermittlung des Werts ist danach zu dif-
ferenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfsfla-
chen handelt, die

1. weiterhin far denselben 6ffentlichen Zweck
genutzt werden oder die unter der Ande-
rung der &ffentlichen Zweckbindung einem
anderen Gemeinbedarf zugefuhrt werden
sollen (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren

(abgehende Gemeinbedarfsflachen) oder

3. bislang keiner offentlichen Zweckbestim-
mung unterlagen und erst fur Gemeinbe-
darfszwecke zu beschaffen sind (kunftige
Gemeinbedarfsflachen).
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Weitere Hinweise und Empfehlungen sollen in
die noch zu finalisierende ImmoWertA (Anwen-
dungshinweise zur ImmoWertV) Ubernommen
werden. Dabei soll es sich Uberwiegend um
die bisherigen umfangreichen Bewertungs-
grundsatze aus den WertR 2006 handeln.



5.6 | WASSERFLACHEN (§ 45)

Ebenso neu in der ImmoWertV sind die Rege-
lungen zu Wasserflachen, die — wie die Rege-
lungen zu den Gemeinbedarfsflachen — nur
Kernaussagen enthalten. Demnach hangt der
Verkehrswert von Wasserflachen in erster Li-
nie von der rechtlich zulassigen Nutzungs-
moglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine
Abhangigkeit von dem Verkehrswert einer mit
der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaft-
lichen Zusammenhang stehenden Landflache
bestehen oder eine ertragsorientierte Nutzung
der Wasserflache mafRgeblich sein.
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Auch zu diesem Paragrafen sollen weitere Hin-
weise und Empfehlungen in die noch zu fina-
lisierende ImmoWertA Ubernommen werden,
bei denen es sich Uberwiegend um die bishe-
rigen Bewertungsgrundsatze der WertR 2006
handeln soll.



6 | GRUNDSTUCKSBEZOGENE RECHTE
UND BELASTUNGEN

Erstmals werden die wesentlichen allgemeinen Wertermittlungsgrundsatze zu den grundsticks-
bezogenen Rechten und Belastungen in die ImmoWertV (§§ 46 bis 52) aufgenommen. Dabei wer-
den die bisherigen wesentlichen Regelungen aus dem zweiten Teil der WertR 2006 — reduziert auf
Kernaussagen — Ubernommen. Die bisherige finanzmathematische Methode bei der Ermittlung
des Verkehrswerts von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken wird zudem umgestaltet.

6.1 | ALLGEMEINES ZU GRUNDSTUCKSBEZOGE-
NEN RECHTEN UND BELASTUNGEN (§ 46)

In dem Paragrafen wird klargestellt, dass grund- grundstucksgleiche Rechte,

stucksbezogene Rechte und Belastungen den weitere, beschrankt dingliche Rechte,

Wert eines Grundstlicks beeinflussen konnen; Baulasten,

SIS -

d. h. nicht zwingend mussen. Sie kbnnen auch grundstucksbezogene gesetzliche
Gegenstand einer eigenstandigen Wertermitt- Beschrankungen des Eigentums sowie
lung sein. Es werden zudem die haufigsten 5. miet-, pacht- und wohnungsrechtliche
grundsticksbezogenen Rechte und Belastun- Bindungen.

gen aufgefuhrt. Dies seien insbesondere:
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6.2 | GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG
BEI RECHTEN UND BELASTUNGEN (§ 47)

In dem Paragrafen werden die Grundsatze bei
der Wertermittlung von Rechten und Belastun-
gen beschrieben. In den Absatzen 1 bis 3 wird
beschrieben, wie der Wert des begunstigten
bzw. belasteten Grundstucks ermittelt werden
kann; namlich aus Vergleichspreisen oder aus-
gehend vom Wert eines vergleichbaren Grund-
sticks ohne die Belastung oder Begunstigung.
Dabei werden die Regelungen aus den WertR

aus Vergleichspreisen

2006 ohne den Vorrang des Vergleichswertver-
fahrens GUbernommen (» ABB. 14) und zuséatz-
lich darauf hingewiesen, dass bei Ermittlung
des Werts des begUnstigten oder des belaste-
ten Grundstucks die allgemeinen Wertverhalt-
nisse im Hinblick auf das jeweilige Recht oder
die jeweilige Belastung zu berucksichtigen
sind.

ausgehend vom Wert eines
fiktiven unbelasteten Grundstucks

mittels Umrechnungs-
koeffizienten

mittels BerUcksichtigung
des Werteinflusses

BerUcksichtigung der
wirtschaftlichen Vor-/
Nachteile

in anderer
geeigneter Weise

ABB. 14: Systematik zur Ermittlung des Werts des begunstigten/belasteten Grundsticks.
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Absatz 4 regelt die eigenstandige Wertermitt-
lung eines Rechts bzw. einer Belastung und
nennt dafur vier Moglichkeiten:

1. aus dem Vergleich mit Kaufpreisen fur ver-
gleichbare Rechte oder Belastungen,

2. durch Berlcksichtigung der wirtschaftli-
chen Vor- und Nachteile,

3. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht be-
gunstigten oder des fiktiv unbelasteten
Grundstucks oder

4. in anderer geeigneter Weise.

Auch hierbei sind die allgemeinen Wertverhalt-
nisse im Hinblick auf das Recht oder die Belas-

tung zu berlcksichtigen.

Die Regelung des Absatzes 4 kommt immer
dann in Betracht, wenn eine eigenstandige
Ermittlung eines Rechts oder einer Belastung
durchzuflhren ist, wie z. B. bei der Ermittlung
des Werts des Erbbaurechts oder fur Zwecke

der Ablésung des Rechts.
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Absatz 5 regelt die Kapitalisierung der Vor- und
Nachteile und entspricht den Regelungen aus
den WertR 2006. Wenn der Werteinfluss oder
der Wert des Rechts bzw. der Belastung aus
wirtschaftlichen Vor- und Nachteilen ermittelt
wird, sind die jahrlichen Vor- und Nachteile
Uber die Restlaufzeit des Rechts bzw. der Be-
lastung zu kapitalisieren. Wenn Rechte oder
Belastungen an das Leben gebunden sind,
erfolgt die Kapitalisierung mittels Leibrenten-
barwertfaktoren. Wenn der Berechtigte eine
juristische Person ist, muss von einem ange-
messenen Zeitrentenbarwertfaktor ausgegan-
gen werden.

Bei der Ermittlung des Werteinflusses oder
des Werts des Rechts bzw. der Belastung soll
in der Regel der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt wer-
den, der der Nutzung des Objekts durch den

Berechtigten entspricht.



6.3 | ERBBAURECHT UND ERBBAUGRUNDSTUCK
(§§ 48 BIS 52)

Diese Paragrafen beschreiben die Grundla-
gen fur die Ermittlung des Werts von Erbbau-
rechten und Erbbaugrundsticken. Dabei wer-
den die wesentlichen Regelungen von Nr. 4.3
WertR 2006 Ubernommen, konkretisiert und
teilweise geandert.

In § 48 werden die wesentlichen Grundlagen
far die Wertermittlung des Erbbaurechts und
des Erbbaugrundsticks beschrieben. Der Ver-
kehrswert ist unter BerlUcksichtigung der ver-
traglichen Vereinbarungen® und der sonstigen
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wertbeeinflussenden Umstande? in Abhangig-
keit von den zur VerfUgung stehenden Daten
zu ermitteln. Dabei kann der Verkehrswert im
Vergleichswertverfahren (§§ 49 und 50 bzw.
§§ 51 und 52) oder auf andere geeignete Weise
ermittelt werden. Letzteres stellt eindeutig klar,
dass der Verkehrswert auch auf andere Weise
als durch das in den §§ 49 und 50 bzw. §§ 51
und 52 jeweils dargestellte Vergleichswertver-
fahren erfolgen kann.

Y Hierzu zahlen insbesondere:

1. die Hohe des erzielbaren Erb-
bauzinses einschliellich seiner
Anpassungsmaoglichkeiten;

2. die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts;

3. die bei Zeitablauf zu zahlende
Entschadigung der baulichen
Anlagen;

4. die Regelungen zum Heimfall.

2) Hierzu zahlen beispielsweise eine
fehlende Wertsicherungsklausel

oder der Ausschluss der Anpassung

des Erbbauzinses.



In § 49 werden die drei Varianten des Ver- Die drei Varianten des Vergleichswertverfah-
gleichswertverfahrens genannt, Uber die der rens inkl. Ablauf bis zum Wert des Erbbau-
Wert des Erbbaurechts ermittelt werden kann.  rechts werden in» ABB. 15 dargestellt.

Die Aufzahlung ist dabei nicht abschlieBend,

sodass auch andere geeignete Verfahren an-

gewendet werden konnen.

finanzmathematischer Wert fiktives Volleigentum

Vergleichspreise fur Erbbaurechte des Erbbaurechts (§ 50) (§ 49 Abs. 1 Satz 2)

\ 4 \ 4 \ 4

statische Auswertung Erbbaurechtsfaktor (§ 22) Erbbaurechtskoeffizient (§ 23)

\ 4 ¥ ¥

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

4

ggf. Marktanpassung nach § 7 Abs. 2

\4

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

\ 4

ggf. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

\4

Vergleichswert des Erbbaurechts

ABB. 15: Ablauf der drei Varianten des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des
Werts des Erbbaurechts.
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In § 50 wird die Ermittlung des finanzmathe-
matischen Werts eines Erbbaurechts geregelt.
Sie entspricht in wesentlichen Teilen der in Nr.
4.3.2.2 WertR 2006 beschriebenen Vorgehens-
weise der finanzmathematischen Methode.
Es wird jedoch auf die Nennung der Begriffe
.Bodenwertanteil” und ,Gebaudewertanteil”
verzichtet; die Ermittlung entsprechend ver-
gleichbarer Wertanteile wird jedoch weiterhin

geregelt.

AusgangsgroRe ist der Wert des fiktiven Vollei-
gentums, der dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne
Berucksichtigung von boG entspricht. Der An-
teil des Gebaudes wird nunmehr aus der Diffe-
renz zwischen dem marktangepassten vorlau-
figen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert fur
das fiktive Volleigentum und dem Bodenwert
des fiktiv unbelasteten Grundstlcks ermittelt.
Somit sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
nach § 7 bereits bertcksichtigt. AnschlieRend
erfolgt die BerUcksichtigung der Differenz zwi-
schen angemessenem und erzielbarem Erb-
bauzins. Dabei kann je nach Modell entweder
die kapitalisierte Differenz aus angemessenem

und erzielbarem Erbbauzins oder die Differenz
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aus kapitalisiertem angemessenen und kapi-
talisiertem erzielbaren Erbbauzins angesetzt
werden. Zusatzlich wird geregelt, dass in dem
Fall einer Uber die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts hinausgehenden Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen der bei Zeitablauf nicht
zu entschadigende Wertanteil der baulichen
Anlagen wertmindernd zu berlcksichtigen ist
(= abgezinster nicht zu entschadigender Wert-

anteil der baulichen Anlagen).

Der angemessene Erbbauzins kann auf der
Grundlage des angemessenen Erbbauzins-
satzes und des Bodenwerts des Grundstlcks
ermittelt werden, an dem das Erbbaurecht
bestellt wird. Der Begriff ,angemessener Erb-
bauzins” ersetzt den Begriff ,angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des un-
belasteten Grundstiucks” in Nr. 4.3.2.2.1 Abs. 3
WertR 2006. Diese beiden Betrage konnen,
mussen aber nicht zwangslaufig deckungs-

gleich sein.



Wert des fiktiven Volleigentums

v

abzuglich Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks

\ 4

Berucksichtigung der kapitalisierten Differenz aus angemessenem und

erzielbarem Erbbauzins oder Berucksichtigung der Differenz aus jeweils
kapitalisiertem angemessenen und erzielbaren Erbbauzins

abzulglich abgezinster nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen

\ 4

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

ABB. 16: Systematik zur Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts.

Beim angemessenen Erbbauzinssatz handelt
es sich um den Zinssatz, der sich bei Neube-
stellung von Erbbaurechten der betroffenen
Grundstucksart am Wertermittlungsstichtag im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ruck-
sicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse ergibt, oder um einen anderen
geeigneten Zinssatz. Hierfir fand sich keine
entsprechende Regelung in der WertR 2006.
Mit der GegenuUberstellung von angemes-
senem und erzielbarem Erbbauzins soll der
Wertvorteil bzw. Wertnachteil berlicksichtigt
werden, der sich fur den Erbbauberechtigten
eines bereits bestehenden Erbbaurechts am
Wertermittlungsstichtag ergibt, wenn das Erb-

baurecht am Wertermittlungsstichtag neu be-
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stellt worden ware und wenn in diesem Fall der
zu zahlende (angemessene) Erbbauzins ober-
oder unterhalb des tatsachlich vereinbarten
(erzielbaren) Erbbauzinses liegt. Bei der Wert-
ermittlung gerade neu bestellter Erbbaurechte
ware dieser Wertanteil gleich null. Der erziel-
bare Erbbauzins wird inhaltsgleich zu Nr. 4.3.1
Abs. 3 WertR 2006 definiert und ist der Betrag,
der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag ver-
einbarten Erbbauzins unter BerlUcksichtigung
vertraglich vereinbarter und gesetzlich zulassi-

ger Anpassungsmoglichkeiten ergibt.

Den Ablauf der Ermittlung des finanzmathe-
matischen Werts eines Erbbaurechts zeigt
(» ABB. 16).



In § 51 werden die drei Varianten des Ver- Die drei Varianten des Vergleichswertverfah-
gleichswertverfahrens genannt, Uber die der rens inkl. Ablauf bis zum Wert des Erbbau-
Wert des Erbbaugrundsticks ermittelt werden  grundstticks werden in » ABB. 17 dargestellt.
kann. Die Aufzahlung ist dabei nicht abschlie-

Rend, sodass auch andere geeignete Verfah-

ren angewendet werden kénnen.

Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstlicks
(§ 47 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2)

\ 4 \ 4 \ 4

statische Auswertung Erbbaugrundsticksfaktor (§ 22) Erbbaugrundstickskoeffizient (§ 23)

4 \ 4 4

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks

\ 4

ggf. Marktanpassung nach § 7 Abs. 2

4

Vergleichspreise fur finanzmathematischer Wert

Erbbaugrundstiicke des Erbbaugrundsticks (§ 52)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundsticks

\ 4

ggf. Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Vergleichswert des Erbbaugrundstticks

‘«

ABB. 17: Ablauf der drei Varianten des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Werts

des Erbbaugrundsticks.
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In § 52 wird die Ermittlung des finanzmathe-
matischen Werts eines Erbbaugrundsticks
geregelt. Sie entspricht in wesentlichen Teilen
der in Nr. 43.3.2 WertR 2006 beschriebenen
Vorgehensweise der finanzmathematischen
Methode. Es wird auch hier auf die Nennung
der Begriffe ,Bodenwertanteil” und ,Gebaude-
wertanteil” verzichtet; die Ermittlung entspre-
chend vergleichbarer Wertanteile wird jedoch
weiterhin geregelt.
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AusgangsgroRe ist der Bodenwert des fikti-
ven unbelasteten Grundstlucks. Wie auch in
Nr. 4.3.3.2.1 WertR 2006 werden anschlieRend
die Wertbestandteile des ,Bodenwertanteils
des Erbbaugrundsticks” benannt, namlich der
Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abge-
zinste Bodenwert und der ebenfalls Uber die-
sen Zeitraum kapitalisierte erzielbare Erbbau-

zins.



Als weiterer Bestandteil wird derin Nr. 4.3.3.2.2 Den Ablauf der Ermittlung des finanzmathe-
WertR 2006 geregelte ,Gebaudewertanteil des  matischen Werts eines Erbbaugrundsticks
Erbbaugrundsticks” inhaltsgleich aufgefuhrt.  zeigt (» ABB. 18).

Dieser ergibt sich aus dem abgezinsten, nicht

zu entschadigenden Wertanteil der baulichen

und sonstigen Anlagen, wenn die Restnut-

zungsdauer der baulichen Anlagen die Rest-

laufzeit des Erbbaurechts Uberschreitet.

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks

Abzinsung

\

abgezinster Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

v

zuzlglich abgezinster, nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen

\

finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks

ABB. 18: Systematik zur Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks.
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ZWISCHENFAZIT

Es ist zu begrten, dass die Regelungen zur
Bodenwertermittlung in einem eigenen Ab-
schnitt geregelt werden und nicht mehr — wie
zuvor — im Rahmen der Vergleichswertermitt-
lung bzw. der marktublichen Grundstlcksgro-
Be im Rahmen der Ertragswertermittlung. Es
ist sicherlich fraglich, ob die Regelungen zwin-
gend in eine Verordnung hatten aufgenommen
werden mussen. Aber diese Kritik zieht sich
grundsatzlich durch die ganzen detaillierten
Regelungen der ImmoWertV 2021.

Bei den Regelungen zu den grundsticksbe-
zogenen Rechten und Belastungen handelt es
sich um wesentliche allgemeine Wertermitt-
lungsgrundsatze, die in der Wertermittlung alle
Moglichkeiten — auch solche, die in der Immo-
WertV 2021 nicht genannt sind — offenlassen.

Fur die Verkehrswertermittlung von Erbbau-
rechten und Erbbaugrundsticken gilt Glei-
ches, jedoch ist die Zusammenfuhrung der
drei Varianten des Vergleichswertverfahrens in
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der Form nicht notwendig gewesen bzw. bei
der Variante Erbbaurecht mittels finanzmathe-
matischem Wert sogar irritierend.

Wahrend der Sachverstandige bei der Bewer-
tung eines mit einem Einfamilienhaus bebau-
ten Erbbaurechts in der Verfahrensvariante des
finanzmathematischen Werts in der Regel vom
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und/
oder marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert (= fiktives Volleigentum ohne boG) ausge-
hen wird — und das auch gemaR ImmoWertV
2021 ausdrucklich so méglich bzw. vorgese-
hen ist —, ist es aus Praktikersicht ungltcklich,
dass aus einem finanzmathematischen Sach-
oder Ertragswert durch Multiplikation mit dem
Erbbaurechtsfaktor plotzlich ein vorlaufiger
Vergleichswert wird.



Der Grund, warum die bisherige finanzmathe-
matische Methode in der ImmoWertV 2021 als
Variante des Vergleichswertverfahrens ausge-
staltet wurde, ist wohl am ehesten als Verein-
fachung bzw. Vereinheitlichung zu interpretie-
ren. Demnach ist in der ImmoWertV 2021 die
Bewertung des Erbbaurechts grundsatzlich im
Vergleichswertverfahren vorgesehen, womit
auch die bisherige finanzmathematische Me-
thode in die allgemeine Verfahrensgrundnorm
des § 6 Abs. 3 ,passt”.

Die neue Ausgestaltung der friheren ,finanz-
mathematischen Methode” ist aus Praktiker-
sicht eher unglucklich. Der vorgesehene Ablauf

kann zwar grundsatzlich in die vom Oberen
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Rheinland-Pfalz  (OGA
RLP) aufgestellte und im Landesgrundsttcks-

Gutachterausschuss

marktbericht veroffentlichte praxisnahe Metho-
de zur Ermittlung von Erbbaurechten Gberfuhrt
werden bzw. entspricht dieser letztlich. Praxis-
gerechterist jedoch die Methode des OGARLP,
da dort um den finanzmathematischen Wert
kein Vergleichswertverfahren gebaut wurde,
sondern konsequent mit den Begrifflichkeiten
Sach-, Ertrags- und Vergleichswert (des Erb-
baurechts) gearbeitet wird.



7 | SCHLUSSVORSCHRIFTEN (§§ 53 UND 54)
7.1 | UBERGANGSREGELUNGEN

§ 53 regelt in Absatz 1, dass mit Inkrafttreten
der ImmoWertV 2021 stets die Verordnung an-
zuwenden ist, die zum Zeitpunkt der Gutach-
tenerstellung — und nicht die zum Zeitpunkt
des Wertermittlungsstichtags — gultig ist. Hin-
tergrund ist ein anderslautendes Urteil des
BFH, wonach stets die Verordnung zugrunde
zu legen sei, die zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags galt.

AuBerhalb der steuerlichen Bewertung war
und ist der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
relevant. Durch die klarstellende Regelung gilt
dies nun auch seit dem 01.01.2022 fur Gutach-
ten bei Finanzgerichten und/oder das Finanz-

amt.

Fur Probleme im Alltag sorgt bei dem einen
oder anderen Wertermittler die vermeintliche
Vorgabe von neuen Modellen bzw. Modell-
parametern, die nicht im Einklang mit den Mo-
dellen stehen, die bei der Ableitung der in der
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Wertermittlung verwendeten, fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (z. B. Sachwert-
faktoren und Liegenschaftszinssatzen) genutzt
wurden. Denn Gutachterausschusse sind nicht
verpflichtet, ihre Daten am 01.01.2022 nach
den neuen verbindlichen Modellen und Mo-
dellparametern der ImmoWertV 2021 ermittelt
und verdffentlicht zu haben. Vielmehr sollen
die Gutachterausschusse erst bei der nachs-
ten routinemaRigen Ableitung die Daten nach
den neuen Modellen und Modellparametern
ermitteln.

Absatz 2 regelt, dass bis Ende 2024 Datenan-
bieter abweichend von der ImmoWertV 2021
noch andere als die verbindlich vorgegebenen
GND sowie das Modell zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer nutzen kénnen. Hintergrund ist
hier, dass bis Ende 2024 neue NHK veroffent-
licht werden sollen und damit insbesondere
den Gutachterausschissen nur ein Modell-

wechsel (statt zwei) ermdglicht werden soll.



7.2 | INKRAFTTRETEN; AUSSERKRAFTTRETEN
(§ 54)

Der abschlieBende Paragraf regelt das Inkraft-
treten der neuen ImmoWertV (01.01.2022) so-
wie das Aullerkrafttreten der bisherigen Immo-
WertV 2010 (01.01.2022).

Mit Inkrafttreten werden die bisherigen funf
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006,
BRW-RL, SW-RL, VW-RL und EW-RL) gegen-
standslos. Sie konnen/mussen jedoch noch
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angewendet werden, wenn die fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten auf deren Mo-
dellempfehlungen ermittelt wurden und statt
einer Modellbeschreibung auf eine der Richt-

linien verwiesen wird.



8 | GESAMTFAZIT

Der erste Schritt der Novellierung des deut-
schen Wertermittlungsrechts ist abgeschlos-
sen. Die neue Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) wurde am 19. Juli
2021 im Bundesgesetzblatt verkindet und ist
am 1. Januar 2022 in Kraft getreten. Sie hat die
bis dahin gultige ImmoWertV 2010 sowie die
ebenfalls bis dahin empfohlenen erganzenden
fanf Wertermittlungsrichtlinien abgeldst. Wah-
rend der Verordnungsgeber von einer Zusam-
menfassung bisheriger Grundsatze mit inhalt-
lichen Anderungen nur in begrenztem Umfang
spricht, zeigen sich im Detail durchaus rele-
vante Anderungen. Vor allem die Vorgabe kon-
kreter Modelle bei der Ermittlung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten wird Ein-
flusse auf die Arbeit der Gutachterausschusse
und die Arbeit von Sachverstandigen haben.

Auch wenn sich die drei bekannten Wertermitt-
lungsverfahren nicht grundlegend geandert
haben, haben sich Umfang und Struktur des
Wertermittlungsrechts mit der Umsetzung der
ImmoWertV 2021 deutlich verandert. Damit
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wurde den Forderungen der Sachverstandi-
genverbande, die ImmoWertV 2021 nur auf die
wirklich notwendigen Regelungen (,Grundsat-
ze") zu begrenzen, nicht nachgekommen. Ei-
nige Anderungen sind aus Sachverstandigen-
sicht jedoch auch begralenswert.

Aufgrund der Umstrukturierung hat sich ein
enormer Anpassungsbedarf in den Gutachten-
Textbausteinen ergeben. Denn es haben sich
nicht nur Paragrafen innerhalb der ImmoWertV
geandert, sondern es wurden auch etliche Re-
gelungen aus den bisherigen Richtlinien als
neue Paragrafen in die ImmoWertV 2021 auf-
genommen. Weiterhin gab es einige begriffli-
che Anpassungen. Die Richtlinien selbst sind
mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 gegen-
standslos geworden.



Das Thema ,Barrierefreiheit” ist durch die ex-
plizite Aufnahme als Merkmal bebauter Grund-
stiucke deutlich aufgewertet worden und soll-
te — unabhangig von dessen Wertrelevanz — in
Gutachten behandelt werden.

Das Thema ,Eignung und Herkunft der Daten”
ist zwar auch neu in die ImmoWertV 2021 auf-
genommen worden, orientiert sich jedoch an
den Formulierungen der alten Richtlinien. Sinn-
voll fir die praktische Arbeit der Sachverstan-
digen ist auch der Verzicht auf einen Vorrang
der Gutachterausschussdaten. Es kommt letzt-
lich nur auf die Eignung der Daten an und nicht
auf deren Herkunft.

Die Modellkonformitatist der wichtigste Grund-
satz marktkonformer Wertermittlung und findet
nun auch (endlich) Einzug in die ImmoWertV.
Die Modellkonformitat wird aber sicherlich
noch zu vielen Diskussionen fuhren, denn sie
kann leicht in der Art missverstanden werden,
dass Sachverstandige sklavisch genau die Mo-
dellangaben auch in der Wertermittlung eines
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individuellen Objekts ansetzen werden, die die
datenableitende Stelle in der Modellbeschrei-
bung verdffentlicht hat. Dies gilt jedoch nur fur
systematisch wirkende Modellangaben.

Insgesamt bleibt weiterhin abzuwarten, wie
Gutachterausschusse und Sachverstandige in
der taglichen Praxis mit der sehr stark regulier-
ten ImmoWertV umgehen werden. Eine groRe
Rolle werden dabei sicherlich auch die fur das
laufende Jahr angekindigten Anwendungs-
hinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA) sowie

die Aktualisierung der NHK spielen.



Impressum:

Sprengnetter Real Estate Services GmbH
Sprengnetter Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Telefon: +49 (0) 2641 827 3000

E-Mail: info@sprengnetter.com

Web:  shop.sprengnetterde

Die Gesellschaft hat Ihren Sitz in Bad Neuenahr-Ahrweiler und ist eingetragen beim Amtsgericht
Koblenz unter HRB 27814.

GeschaftsfUhrer: Jan Sprengnetter, Andreas Kadler

Inhaltlich Verantwortlicher gemaR § 55 Abs. 2 RStV: Andreas Kadler (Anschrift wie oben)


https://shop.sprengnetter.de/

