Anlage 2: Anpassungen BauGB zur zukunftsfahigen Ausrichtung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickwerte

Vorschlidge zur konkreten Anderung der Vorschriften iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Baugesetzbuch

Grundlage: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert worden ist

BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

§ 192 Gutachterausschuss

(1) Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir
sonstige Wertermittlungen werden selbstandige,
unabhangige Gutachterausschiisse gebildet.

§ 192 Gutachterausschuss

(1) *Zur Gewéhrleistung der Transparenz auf dem
Immobilienmarkt werden selbsténdige, unabhan-
gige Gutachterausschisse gebildet.

Transparenz auf dem Immobilienmarkt im Sinne
des Satzes 1 bestimmt sich insbesondere durch
die Qualitat und die Verfligbarkeit von

1. Daten der Kaufpreis- und Mietpreissammlun-
gen,

2. fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
und

3. Auswertungen und Analysen (Immobilien-
marktberichte) Gber den Immobilienmarkt

sowie durch die Ermittlung von Immobilienwer-
ten.

Gutachterausschisse haben die prioritdare Aufgabe, die
Markttransparenz auf dem Immobilienmarkt zu erhéhen.
Dabei ist der Begriff ,,Immobilie” weiter gefasst als der Be-
griff ,Grundstiick” und entspricht dem heutigen allgemei-
nen Sprachgebrauch.

Der Ursprung dieser Aufgabeninterpretation liegt in der Be-
grindung fir die Regelungen im Siebenten Teil des Bundes-
baugesetzes vom 23. Juni 1960 (vgl. Deutscher Bundestag
(1958), BT-Drucksache 3/336, S. 106 f. & 139). Hier wurde
die Herstellung der Transparenz auf dem Immobilienmarkt
in erster Linie mit der ,Schatzung” von Verkehrswerten von
Grundstiicken durch von den Landern einzurichtende
»Schatzstellen” in Verbindung gebracht. Diese Auffassung
ist iberholt, findet sich aber in § 192 bislang wieder.

Legaldefinitionen des Begriffes ,,Immobilienmarkttranspa-
renz” finden sich, obwohl in der Praxis immer wieder ver-
wendet, in Rechtsvorschriften zu Immobilienbewertungen
nicht. Der Begriff der Grundstlicksmarkttransparenz wird
zwar in § 198 BauGB in Bezug auf den Oberen Gutachter-
ausschuss bzw. die Zentrale Geschaftsstelle genannt; dies
im Zusammenhang damit, dass diese Stellen zu einer bun-
desweiten Grundstlicksmarkttransparenz beitragen sollen.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

3Der Immobilienmarkt ergibt sich aus dem Handel
mit unbebauten und bebauten Grundstiicken,

Dies ist vor dem Hintergrund der aktuellen Herausforde-
rungen nicht mehr zeitgemaR.

Zudem ist festzustellen, dass der Begriff ,,Immobilienmarkt-
transparenz” vielfaltig interpretiert wird. Oftmals ergeben
sich daraus Unsicherheiten liber die konkreten Aufgaben
der Gutachterausschiisse, der Oberen Gutachterausschiisse
und der Zentralen Geschaftsstellen. Dies wiederum fiihrt zu
unterschiedlichen Auspragungen der Wahrnehmung der
Aufgaben und zu unterschiedlichen Bewertungsstandards
in den Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschisse.
GleichermaRen unterschiedlich fallt oft auch die Interpreta-
tion des Begriffs ,,Immobilie” aus.

Die Klarstellung im Gesetz verringert diese Unstimmigkei-
ten und tragt damit zu einem Abbau von Biirokratie und zu
einer Steigerung der Effizienz behoérdlichen Handelns sowie
zur Verbesserung der Qualitat der Kaufpreissammlungen
und zur Steigerung der Verfligbarkeit von relevanten Infor-
mationen zum Immobilienmarkt bei.

Dazu soll zu Beginn des Abschnitts ,Wertermittlung” (§§
192 — 199 BauGB) die zentrale Verpflichtung der Gutachter-
ausschiisse zur Erhohung der Immobilienmarkttransparenz
formuliert und herausgestellt werden. Es soll definiert wer-
den, was unter den Begriffen ,Transparenz” und ,,Immobili-
enmarkt” im Sinne dieser Regelung zu verstehen ist.

Die Hinzufliigung der Mieten und Pachten entsprechen un-
ter anderem der tatsachlichen Lage, insbesondere auf dem
Wohnungsmarkt in Deutschland nachdem mehr als 50%
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

(2) Die Gutachterausschiisse bestehen aus einem
Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gut-
achtern.

(3) 'Der Vorsitzende und die weiteren Gutachter
sollen in der Ermittlung von Grundstiickswerten
oder sonstigen Wertermittlungen sachkundig und
erfahren sein und dirfen nicht hauptamtlich mit
der Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskor-
perschaft, fiir deren Bereich der Gutachteraus-
schuss gebildet ist, befasst sein.

2Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sowie der in
§ 193 Absatz 5 Satz 2 genannten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ist ein Be-
diensteter der zustandigen Finanzbehdrde mit Er-
fahrung in der steuerlichen Bewertung von
Grundstiicken als Gutachter hinzuzuziehen.

(4) Die Gutachterausschiisse bedienen sich einer
Geschaftsstelle.

grundstiicksgleichen Rechten sowie deren Ver-
mietung und Verpachtung.

“Hierzu gehort auch der Handel mit Anteilen von
Gesellschaften, die Eigentiimer von Immobilien
sind.

unverdndert

unverdndert

unverdndert

der Bevolkerung in vermieteten Wohnen lebt. Mit diesem
Anteil liegt Deutschland hinter der Schweiz an 2. Stelle in
europaischen Landern (Anlage a).

Die Hinzufligung des Satzes 4 stellt klar, dass auch die soge-
nannten ,Share-Deals” dem Immobilienmarkt im o. g.
Sinne zugeordnet sind.



peter
Hervorheben
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

bisher Abs.

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses

5

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses und
der Geschaftsstelle

(1) 'Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erfor-
derliche Daten.

27u den sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten gehdren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst werden (Liegen-
schaftszinssatze), fiir die verschiedenen
Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohn-
grundsticke, Geschaftsgrundstiicke und ge-
mischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem Grundsticksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die
Grundsticksarten Ein- und Zweifamilienhau-
ser,

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertver-
héltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken,
z. B. bei unterschiedlichem MaR der bauli-
chen Nutzung,

4. \Vergleichsfaktoren insbesondere fiir bebaute
Grundstiicke, zum Beispiel bezogen auf eine

Die Gutachterausschiisse fiihren mit einem nicht unerheb-
lichen Aufwand Kaufpreissammlungen, in denen jahrlich
ca. 700.000 bis 1.000.000 Transaktionsfalle registriert wer-
den. Diese bildet die Datengrundlage fiir saimtliche Leistun-
gen und weiteren Aufgaben der Gutachterausschusse.

Zu Absatz 1 (vormals Absatz 5):

Die Fiihrung der Kaufpreissammlung sowie die Ermittlung
und Bereitstellung der Bodenrichtwerte und sonstiger flr
die Wertermittlung erforderlicher Daten sollen als priori-

tare Aufgaben genannt werden.

Die Einfligung in Ziff. 4 entspricht der sinnvollen Formulie-
rung der ImmoWertV.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

(1) 'Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten
Gber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grund-
stiicken, wenn

1. die flr den Vollzug dieses Gesetzbuchs zu-
standigen Behorden bei der Erfiillung der Auf-
gaben nach diesem Gesetzbuch,

Raum- oder Flacheneinheit der baulichen An-
lage (Geb&udefaktor) oder auf den nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor)
und

5. Indexreihen zur Bericksichtigung von im Zeit-
verlauf eintretenden Anderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Immobili-
enmarkt.

3Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
im Sinne der Satze 1 und 2 sind zum Zwecke der
Verbesserung der Immobilienmarkttransparenz
zu veroffentlichen und den zustandigen Finanz-
amtern fir Zwecke der steuerlichen Bewertung
mitzuteilen.

(2) 'Der Gutachterausschuss fiihrt eine Mietpreis-
sammlung, wertet sie aus und ermittelt und ver-
offentlicht Gbliche Entgelte (Mietwerte).

’Die Mietpreissammlung des Gutachterausschus-
ses stellt keinen Mietspiegel im Sinne von § 558c
BGB dar.

(3) !Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten
Uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grund-
stiicken, wenn

1. die fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zu-
standigen Behorden bei der Erfullung der Auf-
gaben nach diesem Gesetzbuch,

Die nichtabschlieBende Aufzahlung von sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlicher Daten in Satz 2 wird um die
Indexreihen erganzt. Dies tragt dem Umstand Rechnung,
dass der Immobilienmarkt deutlichen zeitlichen Schwan-
kungen unterworfen ist, so dass fiir einen sachgerechten
Preisvergleich Indexreihen regelmaRig erforderlich sind.

Die Erganzung in Satz 3 stellt klar, dass auch die sonstigen
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu veroffentli-
chen sind.

Der neu einzusetzende Abs. 2 tragt der Tatsache Rechnung,
dass die Miet- und Pachtmarkt in Deutschland einen sehr
erheblichen Anteil des Immobilienmarktes darstellt, der in-
transparent ist. Die Sammlung und Auswertung von Miet-
preisen ist fir die Wertermittlung zwingend erforderlich.
Die Gutachterausschiisse werden ermachtigt und verpflich-
tet entsprechende Mietspreissammlungen zu fihren.

Zu Absatz 3 (vormals Absatz 1):

Die Pflichtaufgabe zu Erstattung von Gutachten wird auf
den Vollzug des BauGB, auf die Ermittlung von Entschadi-
gungen und fir Gerichte und Justizbehérden beschrankt.
Die Erstattung von Gutachten fiir Jedermann wird als nach-
rangige Aufgabe im neuen Absatz 5 normiert.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

2. die fiir die Feststellung des Werts eines
Grundstiicks oder der Entschadigung fiir ein
Grundstiick oder ein Recht an einem Grund-
stlick auf Grund anderer gesetzlicher Vor-
schriften zustandigen Behdrden,

3. die Eigentlimer, ihnen gleichstehende Berech-
tigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick
und Pflichtteilsberechtigte, fiir deren Pflicht-
teil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung
ist, oder

4. Gerichte und Justizbehorden

es beantragen.
2Unberiihrt bleiben Antragsberechtigungen nach
anderen Rechtsvorschriften.

(2) Der Gutachterausschuss kann auRer Gber die
Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust
auch Gutachten tiber die Hohe der Entschadigung
fir andere Vermogensnachteile erstatten.

2. die fiir die Feststellung des Werts eines
Grundstiicks oder der Entschadigung fiir ein
Grundstiick oder ein Recht an einem Grund-
stiick auf Grund anderer gesetzlicher Vor-
schriften zustandigen Behorden oder

3 dier e . o B

3. Gerichte und Justizbehorden

es beantragen.
2Unberiihrt bleiben Antragsberechtigungen nach
anderen Rechtsvorschriften.

(4) Der Gutachterausschuss kann auRRer Gber die
Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust
auch Gutachten tber die Hohe der Entschadigung
fiir andere Vermogensnachteile erstatten.

(5) Der Gutachterausschuss kann Gutachten er-
statten, wenn die Eigentlimer, ihnen gleichste-
hende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, fir deren
Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeu-
tung ist, es beantragen.

Zu Absatz 5 neu:

Als weitere Aufgabe kann die Erstattung von Gutachten auf
Antrag im oben genannten Kontext bestehen bleiben. Sie
wird jedoch als Kann-Regelung ausgefiihrt, da diese Leis-
tungen auch von privaten Sachverstandigen erbracht wer-
den kénnen. Das soll sicherstellen, dass diese Gutachten
nachrangig zu den Pflichtaufgaben zu erstatten sind.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

(3) Die Gutachten haben keine bindende Wir-
kung, soweit nichts anderes bestimmt oder ver-
einbart ist.

(4) Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigenti-
mer zu Ubersenden.

(5) 'Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erfor-
derliche Daten.

27u den sonstigen fir die Wertermittlung erfor-

derlichen Daten gehoren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst werden (Liegen-
schaftszinssatze), fiir die verschiedenen
Grundstlicksarten, insbesondere Mietwohn-
grundstlicke, Geschéaftsgrundstiicke und ge-
mischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die
Grundstiicksarten Ein- und Zweifamilienhau-
ser,

3. Umrechnungskoeffizienten flr das Wertver-
héltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken,
z. B. bei unterschiedlichem MaR der bauli-
chen Nutzung und

4. \Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke,
insbesondere bezogen auf eine Raum- oder

(6) Die Gutachten haben keine bindende Wir-
kung, soweit nichts anderes bestimmt oder ver-
einbart ist.

(7) Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentii-
mer zu Uibersenden.

als neuer Absatz 1
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

Flacheneinheit der baulichen Anlage (Geb&u-
defaktor) oder auf den nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).
3Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1
und 2 sind den zustandigen Finanzamtern flr
Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

(8) Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
flhrt nach Weisung des vorsitzenden Mitglieds
insbesondere folgende Aufgaben aus:

1. Fdhrung der Verwaltungsgeschafte des Gut-
achterausschusses,

2. Fihrung der Kaufpreis- und Mietpreissamm-
lung,

3. Bereitstellung von Datensédtzen aus der Kauf-
preissammlung (Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung) und

4. Bereitstellung von Bodenrichtwerten und der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderli-
chen Daten.

Zu Absatz 8 neu:

Die wesentlichen Aufgaben der Geschaftsstellen des Gut-
achterausschuss sind insbesondere auch vor dem Hinter-
grund der zuklinftig zu erwartenden unterjahrigen Bereit-
stellung von Wertermittlungsdaten und mit Blick auf das
notwendige Personal bundeseinheitlich klar zu definieren.

Die Klarstellung, dass eine Weisung an die Geschaftsstelle
nur durch das vorsitzende Mitglied erfolgt, dient der Si-
cherstellung der Unabhéangigkeit des Gutachterausschus-
ses.

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstands der

unverdndert
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

§ 195 Kaufpreissammlung

(1) *Zur Fihrung der Kaufpreissammlung ist jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Ei-
gentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch
im Wege des Tausches, zu libertragen oder ein
Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen,
von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu tibersenden.

2Djes gilt auch fiir das Angebot und die Annahme
eines Vertrags, wenn diese getrennt beurkundet
werden, sowie entsprechend fiir die Einigung vor
einer Enteignungsbehoérde, den Enteignungsbe-
schluss, den Beschluss liber die Vorwegnahme ei-
ner Entscheidung im Umlegungsverfahren, den
Beschluss tiber die Aufstellung eines Umlegungs-
plans, den Beschluss lber eine vereinfachte

§ 195 Kaufpreis- und Mietpreissammlung

(1) YIn der Kaufpreis- und Mietpreissammlung ist
der Handel mit Immobilien im Sinne des § 192
Abs. 1 Satz 3 und 4 durch die Registrierung der
dazu abgeschlossenen Vertrage abzubilden.
Kauf- und Mietpreissammlungen sind unter Be-
ricksichtigung des Schutzes von Personlichkeits-
rechten zu fiihren.

(2) *Zur Fihrung der Kaufpreissammlung ist jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Ei-
gentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch
im Wege des Tausches, zu libertragen oder ein
Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen,
von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu tGbersenden.

“Dies gilt auch fiir das Angebot und die Annahme
eines Vertrags, wenn diese getrennt beurkundet
werden, sowie entsprechend fiir Anteilskaufe an
Gesellschaften mit Immobilieneigentum, die Eini-
gung vor einer Enteignungsbehdrde, den Enteig-
nungsbeschluss, den Beschluss tber die Vorweg-
nahme einer Entscheidung im Umlegungsverfah-
ren, den Beschluss Uber die Aufstellung eines

Zu Absatz 1 neu:
Legaldefinition der Zweckbestimmung der Kaufpreis- und
Mietpreissammlung.

Zu Satz 2:

Ein nicht unerheblicher Anteil an Immobilientransaktionen
wird im Wege von sogenannten Share-Deals durchgefiihrt.
Der Umfang ist nicht sicher zu erfassen, da die Gutachter-
ausschisse von solchen Transaktionen keine offizielle
Kenntnis erhalten; sie sind auch nicht verpflichtet, solche
Informationen in den Kaufpreissammlungen zu registrieren.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

Umlegung und fir den Zuschlag in einem
Zwangsversteigerungsverfahren.

(2) 'Die Kaufpreissammlung darf nur dem zustan-
digen Finanzamt fuir Zwecke der Besteuerung
Ubermittelt werden.

Umlegungsplans, den Beschluss liber eine verein-
fachte Umlegung und fir den Zuschlag in einem
Zwangsversteigerungsverfahren.

3Zur Fihrung der Mietpreissammlung sind dem
Gutachterausschuss Miet- oder Pachtvertrage zu
Ubersenden. Diese Verpflichtung obliegt der ver-
mietenden Partei.

(3) 'Die Kaufpreissammlung darf nur dem zustin-
digen Finanzamt fiir Zwecke der Besteuerung
Ubermittelt werden.

Die bisherige Regelung ist nicht mehr zeitgemal und muss
angepasst werden.

Zu Satz 3 neu:

Zum Immobilienmarkt gehort sowohl der Kauf- als auch der
Miet- und Pachtmarkt. Fiir eine verbesserte und den heuti-
gen Anforderungen entsprechende Markttransparenz ist
daher die Beobachtung beider Markte notwendig. Insbe-
sondere auch fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze
im Ertragswertverfahren durch die Gutachterausschisse
sind geeignete (marktibliche) Ertrage notwendig. Ebenso
ist es fur die Anwender der Liegenschaftszinssatze
notwendig, Kenntnis Gber diese Ertrage zu haben, um die
Liegenschaftszinssatze modellkonform anzuwenden. Aus
diesem Grund sollte neben der Kaufpreissammlung bei den
Gutachterausschissen ebenfalls eine Mietpreissammlung
aufgebaut und mit Bezug auf die Anwendung bei Werter-
mittlungen nach BauGB und ImmoWertV auch veroéffent-
licht werden. Insbesondere in den Féllen, wo kein Mietspie-
gel vorhanden ist, ist die Veréffentlichung einer Mietpreis-
sammlung der Gutachterausschisse sinnvoll und notwen-
dig, die dafiir aber entsprechend befahigt und erméachtigt
werden mussten. Hier ware auch eine Unterstiitzung zur
Sammlung von Mietdaten durch die Finanzamter zielfih-
rend, die eine umfangreiche Datenbasis haben.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

2\orschriften, nach denen Urkunden oder Akten
den Gerichten oder Staatsanwaltschaften vorzule-
gen sind, bleiben unberihrt.

(3) Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind bei
berechtigtem Interesse nach MafSgabe landes-
rechtlicher Vorschriften zu erteilen (§ 199 Absatz 2
Nummer 4).

Die Daten der Kaufpreis- und Mietpreissamm-
lung sind der Bundesgeschaftsstelle der Gut-
achterausschisse nach § 198 Abs. 4 zur Erfullung
ihrer Aufgaben bereitzustellen.

3Vorschriften, nach denen Urkunden oder Akten
den Gerichten oder Staatsanwaltschaften vorzule-
gen sind, bleiben unberihrt.

(4) 'Datensétze aus der Kaufpreis- und Mietpreis-
sammlung sind bei berechtigtem Interesse bereit-
zustellen.

’Das berechtigte Interesse, auch fiir georeferen-
zierte Datensatze, ist grundsatzlich anzunehmen
bei

a) offentlichen Stellen nach § 1 Abs. 1 Bundes-
datenschutzgesetz,

b) Sachverstandigen mit einer Zertifizierung
durch eine hierzu befugten Stelle oder 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digten oder bei besonders qualifizierten Sach-
verstandigen und

c) der Verwendung der Daten fur Forschung und
Lehre, wenn dies zur Transparenz des Immo-
bilienmarktes beitragt und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewahrleistet ist.

Zu Satz 2 neu:

Die Einrichtung einer Bundesgeschaftsstelle ist erforderlich
und entspricht den vielfaltigen Anforderungen an eine Im-
mobilienmarkttransparenz. Damit die Bundesgeschafts-
stelle ihre Aufgaben wahrnehmen kann (s. unten) ist eine
bundesweite einheitliche Datenbank dringend erforderlich.

Zu Absatz 4:
Es wird klargestellt, dass es regelmaRig um die Bereitstel-
lung von Datensatzen geht.

Zu Satz 2 neu:

Das berechtigte Interesse wird bundesweit flir bestimmte
Stellen und Zwecke definiert. Dies soll bundesweit einheitli-
che Zugangsvoraussetzungen zu den Daten der Kaufpreis-
und Mietpreissammlungen gewahrleisten.

Zu Satz 3 neu:
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

3Das Weitere bestimmen die landesrechtlichen
Vorschriften nach § 199 Absatz 2 Nummer 4.

Die Lander kénnen dariiber hinaus weitere Regelungen
treffen.

§ 196 Bodenrichtwerte

(1) *Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fl4-
chendeckend durchschnittliche Lagewerte fiir den
Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedli-
chen Entwicklungszustands zu ermitteln (Boden-
richtwerte).

’In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit
dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut ware.

3Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Ge-
biete umfassen, die nach Art und MaR der Nut-
zung weitgehend Ubereinstimmen.

“Die wertbeeinflussenden Merkmale des Boden-
richtwertgrundstilicks sind darzustellen.

>Die Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn jedes
zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht
eine haufigere Ermittlung bestimmt ist.

®Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach ergan-
zenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum je-
weiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonsti-
gen Feststellungszeitpunkt zu ermitteln.

’Auf Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetz-
buchs zustandigen Behorden sind Bodenricht-
werte flr einzelne Gebiete bezogen auf einen ab-
weichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

unverdndert
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Inhaber von Rechten an einem Grundstiick die

Inhaber von Rechten an einem Grundstlick sowie

BauGB Anderungsvorschlag Begriindung
(2) *Hat sich in einem Gebiet die Qualitit des Bo-

dens durch einen Bebauungsplan oder andere

Malnahmen geandert, sind bei der nachsten

Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der

Grundlage der geanderten Qualitdt auch Boden-

richtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum

Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem

letzten sonstigen Feststellungszeitpunkt fir steu-

erliche Zwecke zu ermitteln.

’Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn das zu-

standige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) 'Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen

und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen.

2Jedermann kann von der Geschiftsstelle Aus-

kunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.

§ 197 Befugnisse des Gutachterausschusses § 197 Befugnisse des Gutachterausschusses

(1) 'Der Gutachterausschuss kann miindliche oder | (1) 'Der Gutachterausschuss kann miindliche oder
schriftliche Auskiinfte von Sachverstandigen und schriftliche Auskiinfte von Sachverstandigen und
von Personen einholen, die Angaben lGber das von Personen einholen, die Angaben (ber das
Grundstiick und, wenn das zur Ermittlung von Grundstiick und, wenn das zur Ermittlung von
Geldleistungen im Umlegungsverfahren, von Aus- | Geldleistungen im Umlegungsverfahren, von Aus-
gleichsbetragen und von Enteignungsentschadi- gleichsbetragen und von Enteignungsentschadi-
gungen erforderlich ist, Gber ein Grundstiick, das | gungen erforderlich ist, Giber ein Grundstiick, das
zum Vergleich herangezogen werden soll, machen | zum Vergleich herangezogen werden soll, machen
kénnen. kénnen.

2Er kann verlangen, dass Eigentiimer und sonstige | 2Er kann verlangen, dass Eigentiimer und sonstige | Zu Satz 2:
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

zur Flihrung der Kaufpreissammlung und zur Be-
gutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen.

3Der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stiicks haben zu dulden, dass Grundstilicke zur
Auswertung von Kaufpreisen und zur Vorberei-
tung von Gutachten betreten werden.
*Wohnungen diirfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.

(2) *Alle Gerichte und Behérden haben dem Gut-
achterausschuss Rechts- und Amtshilfe zu leisten.

’Die Finanzbehdrden erteilen dem Gutachteraus-
schuss auf Ersuchen Auskiinfte Gber Grundstiicke,
soweit ihnen die Verhéltnisse der Grundstiicke
bekannt sind und dies zur Ermittlung von Aus-
gleichsbetragen und Enteignungsentschadigun-
gen sowie zur Ermittlung von Verkehrswerten und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschliefllich der Bodenrichtwerte erforderlich
ist.

Mieter und Vermieter, die zur Fihrung der Kauf-
preis- und Mietpreissammlung und zur Begutach-
tung notwendigen Unterlagen vorlegen.

3Der Eigentlimer und der Besitzer des Grund-
stiicks haben zu dulden, dass Grundstlicke zur
Auswertung von Kaufpreisen und zur Vorberei-
tung von Gutachten betreten werden.
*Wohnungen diirfen nur mit Zustimmung der
Wohnungsinhaber betreten werden.

(2) 'Alle Gerichte und Behérden haben dem Gut-
achterausschuss Rechts- und Amtshilfe zu leisten.

’Die Finanzbehérden erteilen dem Gutachteraus-
schuss auf Ersuchen Auskiinfte Gber Grundstiicke,
soweit ihnen die Verhaltnisse der Grundstiicke
bekannt sind und dies zur Ermittlung von Aus-
gleichsbetragen und Enteignungsentschadigun-
gen sowie zur Ermittlung von Verkehrswerten und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschliefllich der Bodenrichtwerte erforderlich
ist.

Die Vorlagepflicht wird mit Blick auf die Mietpreissamm-
lung auf die Mietvertragsparteien erweitert.

Zu Absatz 2:

Den Gutachterausschiissen werden die Inhalte jedes nota-
riellen Kaufvertrags bzw. sonstiger Ubertragungsvertrage
(vgl. § 195 BauGB) tibermittelt. Allerdings gibt der Kaufpreis
allein keine Hinweise auf den Immobilienmarkt. Erst durch
die Grundstiicksmerkmale (Eigenschaften), die mit dem
Kaufpreis verknlpft sind, kann der Kaufpreis gewirdigt
werden. Der Aufwand fiir die Beschaffung der in den Kauf-
vertragen nicht genannten Grundstiicksmerkmale ist sehr
hoch. Erschwerend kommt hinzu, dass die im Rahmen der
Rechts- und Amtshilfe angesprochenen Gerichte und Be-
hoérden nicht zur Mitwirkung verpflichtet sind, wenn der
Aufwand unverhaltnismaRig ist (vgl. § 197 Abs. 2 BauGB).
Dabei bleibt der Begriff ,,unverhaltnismaRig” unklar und
unterliegt der Beurteilung der eigentlich zur Auskunft ver-
pflichteten Stelle. Um die Qualitat der Daten der Kaufpreis-
sammlung erhdéhen zu konnen, ist es erforderlich, dass §
197 Abs. 2 Satz 3 BauGB gestrichen oder zumindest der
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

3Die Auskunftspflicht besteht nicht, soweit
deren Erfiillung mit einem unverhdltnismdfigen
Aufwand verbunden widre.

30ie el ieht .
£t . S lenicmiRi

Begriff des unverhaltnismaligen Aufwands konkretisiert
und eingeengt wird.

Die Streichung des Satz 3 soll sicherstellen, dass eine Aus-
kunftserteilung durch die Finanzbehdérden in der Praxis
auch erfolgt.

§ 198 Oberer Gutachterausschuss

(1) *Fir den Bereich einer oder mehrerer héherer
Verwaltungsbehdorden sind Obere Gutachteraus-
schiisse oder Zentrale Geschaftsstellen zu bilden,
wenn in dem Bereich der hoheren Verwaltungs-
behérde mehr als zwei Gutachterausschiisse ge-
bildet sind.

2Auf die Oberen Gutachterausschiisse sind die
Vorschriften tiber die Gutachterausschiisse ent-
sprechend anzuwenden.

(2) 'Der Obere Gutachterausschuss oder die Zent-
rale Geschaftsstelle haben insbesondere die Auf-
gabe, liberregionale Auswertungen und Analysen
des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen,
auch um zu einer bundesweiten Grundstiicks-
markttransparenz beizutragen.

2Ist nach Absatz 1 kein Oberer Gutachteraus-
schuss oder keine Zentrale Geschaftsstelle zu bil-
den, gilt Satz 1 fir die Gutachterausschiisse ent-
sprechend.

§ 198 Oberer Gutachterausschuss, Zentrale Ge-
schaftsstellen und Bundesgeschiftsstelle

unverdndert

unverdndert

Vorbemerkung:

Der Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschisse, Zentra-
len Geschaftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bun-
desrepublik Deutschland (AK OGA) wurde etwa im Jahr
2008 zundachst als informelle Zusammenkunft der Vorsit-
zenden von Oberen Gutachterausschiissen gebildet. Ziel
war die Herausgabe eines Immobilienmarktberichts
Deutschland, der erstmalig im Jahr 2010 veroffentlicht
wurde. Im Jahr 2016 wurde eine rechtliche Grundlage
durch eine Verwaltungsvereinbarung der Lander gebildet,
die wiederum ihre gesetzliche Grundlage in § 198 Abs. 2
Satz 1 hat.

Auf der Grundlage der Vereinbarung der Lander hat der AK
OGA derzeit nur die Moglichkeit, das allgemeine Marktge-
schehen in Deutschland durch die Veroffentlichung eines
Immobilienmarktberichtes zu publizieren.

Der AK OGA sollte als Stelle fur bundesweite Auswertungen
der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse institu-
tionalisiert werden und auf einer klaren gesetzlichen
Grundlage operieren. Dadurch kénnen insbesondere diffe-
renzierte Aussagen liber (rdumlich unterschiedliche) Markt-
entwicklungen getroffen werden. Zudem kénnen auch
Markte mit lokal sehr geringen Transaktionen durch eine
bundesweite Beobachtung transparenter werden.




Anlage 2: Anpassungen BauGB zur zukunftsfahigen Ausrichtung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickwerte

BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

(3) Der Obere Gutachterausschuss hat auf Antrag
eines Gerichts ein Obergutachten zu erstatten,
wenn schon das Gutachten eines Gutachteraus-
schusses vorliegt.

unverdndert

(4) YInsbesondere zur Gewahrleistung einer bun-
desweiten Immobilienmarkttransparenz wird fur
den Bereich der Bundesrepublik Deutschland eine
Bundesgeschaftsstelle der Gutachterausschiisse
gebildet.

’Die Bundesgeschéftsstelle der Gutachteraus-
schiisse wird in dem Geschaftsbereich des fir das
Recht der amtlichen Wertermittlung zustandigen
Bundesministeriums eingerichtet.

3Die Bundesgeschéftsstelle der Gutachteraus-
schisse hat insbesondere folgende Aufgaben

1. Analyse des iberregionalen Immobilien-
marktgeschehens und deren Veroffentli-
chung,

2. Bereitstellung von Daten aus den Kaufpreis-
und Mietpreissammlungen, soweit es sich um
Uber Landergrenzen hinaus gehende Daten-
anforderungen handelt und die Berechtigung
entsprechend § 195 Abs. 4 vorliegt,

3. Entwicklung von Empfehlungen fir Standards
zur Fihrung der Kaufpreis- und Mietpreis-
sammlungen, von Methoden zur Ermittlung

Zu Absatz 4 neu:

Als Fortentwicklung des AK OGA und als Pendant zu den
Oberen Gutachterausschiissen bzw. Zentralen Geschafts-
stellen der Gutachterausschisse soll auf Bundesebene eine
zentrale Stelle, die Bundesgeschaftsstelle der Gutachter-
ausschisse, gebildet und im Geschéftsbereich des fiir das
Recht der amtlichen Wertermittlung zustandigen Bundes-
ministeriums eingerichtet werden.

Die Mindestaufgaben sind klar zu definieren.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

von Immobilienmarktdaten und einheitlicher
Berichterstattung durch die Gutachteraus-
schisse,

4. Beratung insbesondere des Bundes und der
Lander zur breiteren Verwendung der Immo-
bilienmarktinformationen fir tber die Wer-
termittlung hinausgehende Zwecke,

5. Zusammenarbeit mit Behérden des Bundes
und der Lander zur Integration von Kauf-
preisinformationen in Systeme der Geodaten-
infrastruktur und

6. Koordinierung und Initiierung von Forschun-
gen zum Immobilienmarkt.

“Die Bundesgeschéftsstelle unterliegt den Wei-
sungen einer Fachkommission aus in der Immobi-
lienwertermittlung und Immobilienmarktbe-
obachtung erfahrenen Personen.

>Die Mitglieder der Fachkommission werden von
den Landern und dem Bund entsendet.

®Die Anzahl der Mitglieder entspricht der Anzahl
der Ladnder und einem den Bund vertretenden
Mitglied.

'Die Fachkommission gibt sich eine Geschaftsord-
nung, die die Fachkommission und die Bundesge-
schéaftsstelle umfasst.

Als fachliches Koordinierungsgremium wird eine Fachkom-
mission gebildet, deren Mitglieder aus den Landern und
dem Bund bestehen.
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BauGB

Anderungsvorschlag

Begriindung

8Beschliisse der Fachkommission werden mit ei-
ner Mehrheit von mindestens zwei Drittel der
Mitglieder gefasst.

Die Gutachterausschiisse tibermitteln der Bun-
desgeschaftsstelle quartalsweise die Daten der
Kaufpreis- und Mietpreissammlungen.

§ 199 Ermachtigungen

(1) Die Bundesregierung wird erméchtigt, mit Zu-
stimmung des Bundesrates durch Rechtsverord-
nung Vorschriften Gber die Anwendung gleicher
Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte
und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einschlieBlich der Boden-
richtwerte zu erlassen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt,
durch Rechtsverordnung

1. die Bildung und das Tatigwerden der Gut-
achterausschiisse und der Oberen Gutachter-
ausschiisse sowie der Zentralen Geschéfts-
stellen, soweit in diesem Gesetzbuch nicht
bereits geschehen, die Mitwirkung der Gut-
achter und deren Ausschluss im Einzelfall,

(1) Die Bundesregierung wird erméachtigt, mit Zu-
stimmung des Bundesrates durch Rechtsverord-
nung Vorschriften Gber die Anwendung gleicher
Grundsatze zur Fihrung und Auswertung der
Kaufpreis- und Mietpreissammlung, bei der Er-
mittlung der Verkehrswerte und bei der Ermitt-
lung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten einschlieflich der Bodenrichtwerte sowie
zur Aufgabenerfillung und zur Finanzierung der
Bundesgeschaftsstelle der Gutachterausschiisse
nach § 198 Abs. 4 zu erlassen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt,
durch Rechtsverordnung

1. die Bildung und das Tatigwerden der Gut-
achterausschiisse und der Oberen Gutachter-
ausschisse sowie der Zentralen Geschafts-
stellen, soweit in diesem Gesetzbuch nicht
bereits geschehen, die Mitwirkung der Gut-
achter und deren Ausschluss im Einzelfall,

Zu Absatz 1:

Zur Sicherstellung einer bundesweit einheitlichen Aufga-
benerflllung wird die Regelungskompetenz der Bundesre-
gierung erweitert. Damit soll ein bundesweit einheitlicher
Grunddatenbestand bei der Kaufpreis- und Mietpreis-
sammlung erreicht werden.

Ferner sind die Grundsatze der Aufgabenerfiillung der Bun-
desgeschaftsstelle zu regeln.

Zu Absatz 2:

Den Landern verbleibt weiterhin die Regelungskompetent,
um die durch die nach Absatz 1 normierten ,gleichen
Grundsatze” weiter auszufillen und die Aufgabenerfillung
an landesspezifische Bedirfnisse anzupassen.
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BauGB Anderungsvorschlag Begriindung

2. die Aufgaben des Vorsitzenden, 2. die Aufgaben des Vorsitzenden,

3. die Einrichtung und die Aufgaben der Ge- 3. die Einrichtung und die weiteren Aufgaben
schaftsstelle, der Geschéaftsstelle,

4. die Fliihrung und Auswertung der Kaufpreis- 4. erganzende Vorgaben zur Fihrung und Aus-
sammlung, die Haufigkeit der Bodenrichtwer- wertung der Kaufpreis- und Mietpreissamm-
termittlung sowie die Veroffentlichung der lung sowie fir die Erteilung von Auskiinften
Bodenrichtwerte und sonstiger Daten der daraus,

Wertermittlung und die Erteilung von Aus- 5. die Haufigkeit der Bodenrichtwertermittiung

kiinften aus der Kaufpreissammlung, sowie die Veroffentlichung der Bodenricht-
werte und sonstiger Daten der Wertermitt-
lung wrdcieErteilungranfuskinfonaus
derllauisrelssaramlong,

5. die Ubermittlung von Daten der Flurbereini- 6. die Ubermittlung von Daten der Flurbereini-
gungsbehdrden zur Flihrung und Auswertung gungsbehorden zur Fihrung und Auswertung
der Kaufpreissammlung, der Kaufpreissammlung,

6. die Ubertragung weiterer Aufgaben auf den 7. die Ubertragung weiterer Aufgaben auf den
Gutachterausschuss und den Oberen Gut- Gutachterausschuss und den Oberen Gut-
achterausschuss und achterausschuss und

7. die Entschadigung der Mitglieder des Gut- 8. die Entschadigung der Mitglieder des Gut-
achterausschusses und des Oberen Gut- achterausschusses und des Oberen Gut-
achterausschusses achterausschusses

zu regeln. zu regeln.




Anlage a): Mietwohnen Deutschland im Europaischen Vergleich
Anzahl der Personen als Mieter in % der Einwohner (2024); Quelle: Eurostat, Stand 26.11.2025
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