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Sehr geehrte Damen und Herren,

der DVW bedankt sich fur die Gelegenheit, zu dem o. g.
Referentenentwurf zur ImmoWertV und dem Entwurf Giber die Muster-
ImmoWertA des BMI Stellung nehmen zu kénnen.

Die Stellungnahme wurde von dem Facharbeitskreis 6 —
Immobilienwertermittlung — des DVW e. V. unter der Leitung von Herrn
Peter Ache verfasst. Fur Riuckfragen wenden Sie sich gerne an Herrn
Peter Ache unter den folgenden Kontaktdaten:

E-Mail: peter.ache@dvw.de
Tel.: 0441 9215 633 (d) oder 0173 930 8148 (mobil)

Die Stellungnahme finden Sie auf den folgenden Seiten.

Mit freundlichen Grif3en

Prof. Dr. Hansjorg Kutterer
Prasident

1 https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/novellierung-des-
wertermittlungsrechts.html
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1. Allgemeines

1.1.Beteiligungsverfahren, Struktur des Entwurfs,
Verbindlichkeit der Vorschrift

Das Verfahren zur Beteiligung der Fachdffentlichkeit in seiner Breite und
in unterschiedlichen Phasen wird begru3t und fiir zielfiihrend gehalten.
Die Struktur des Referentenentwurfs der ImmoWertV 2021 wird als
Uberwiegend logisch aufgebaut und strukturiert eingeschatzt; als
Nachteil ergibt sich dadurch jedoch, dass die starke
Begriffsdifferenzierung den Entwurf an vielen Stellen schwer verstandlich
macht. Die Ubernahme der vormaligen Richtlinien nunmehr in eine
verbindliche Vorschrift und ihre Regelungstiefe mit dem Ziel der
Vereinheitlichung der Wertermittlung wird begruf3t.

Es wird bedauert, dass eine Fachtagung zum Ende der ersten
Beteiligungsphase aufgrund der Coronapandemie nicht erfolgen kann.
Gleichwohl halten wir die Durchfiihrung einer Fachtagung fiir sinnvoll
und regen an, eine Hybrid- bzw. reine Onlineveranstaltung
durchzufiihren. Dadurch wiirde eine weitere breite Diskussion ermdglicht
und letztlich kénnte weitere Uberzeugungsarbeit zu dem Erfordernis
einer Novellierung des Wertermittlungsrechts geleistet werden.

1.2.Bundesweite Vereinheitlichung

Der Kernaspekt einer bundesweiten Vereinheitlichung der
Grundstiickswertermittlung wird positiv fur die Starkung einer
bundesweiten Markttransparenz und Vergleichbarkeit beurteilt. Dies vor
allem vor dem Hintergrund der Anforderungen aus dem
Grundsteuerreformprozess, vor dem Hintergrund der Anforderungen aus
der Baulandkommission und unter Beachtung der allgemeinen
gesellschaftlichen Entwicklungen hin zur digitalen Bereitstellung von
Geodaten. Fiur konkrete Bewertungsaufgaben durch Sachverstandige
und Gutachterausschiisse fihren die neu entstandenen Regelungen
teilweise zu Erschwernissen und zusatzlichen Aufwand.

1.3.Kostenkennwerte nach Anlage 6, Regionalfaktor

Die Ubernahme der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten aus
dem Jahr 2010 (NHK 2010) in die Verordnung wird kritisch eingeschatzt.
Die NHK 2010 haben sich nur bedingt als geeignet und aufwéndig in der
Umsetzung erwiesen. Insbesondere die automatisierte Ableitung von
Kostenkennwerten ist schwierig und fiihrt mancherorts dennoch zu
vergleichsweise hohen Auf-/bzw. Abschlagen durch Sachwertfaktoren.
Es wird angeregt, die Kostenkennwerte der NHK vollstandig zu
Uberarbeiten und gleichermalRen Regionalfaktoren einheitlich zu
ermitteln.

Dazu wird auch angeregt, die Indikatoren zur Ableitung der
Standardstufen und Modernisierungsgrade so zu gestalten, dass diese
durch die Gutachterausschusse bereits bei der Erfassung der Kauffélle
in die Kaufpreissammiungen eindeutig und tGiberschneidungsfrei ermittelt
werden kénnen. Dies wiirde zu einheitlichen Befragungsstrukturen fir
die Nacherhebungen durch die Gutachterausschisse fiihren und eine



einheitliche Automatisierung bis hin zur Berechnung von
Sachwertfaktoren insgesamt vereinfachen. Damit ware eine einheitliche
und eindeutige Basis-Informationen zu Geb&udemerkmalen gegeben
und dies wiederum trige erheblich zur Vereinheitlichung der
Grundstiickswertermittlung bei.

Die Moglichkeit der Einfihrung eines Regionalfaktors nach § 36 des
Entwurfs wird in dem o. g. Zusammenhang begruf3t. Es wird angeregt,
im Zuge einer Uberarbeitung der NHK auch Regionalfaktoren nach einer
einheitlichen Methode abzuleiten und diese in die NHK zu tbernehmen.
Der Verordnungscharakter der NHK mit Regionalfaktoren fihrt zu mehr
Transparenz und Sicherheit bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens.

1.4.Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Die Grundlagen zur Bewertung von grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen waren bislang in den WertR 2006 dargelegt. In der Praxis
der Immobilienbewertung hat sich das bisherige Regelwerk als sinnvoll
erwiesen. In dem Entwurf zur ImmoWertV 2021 sind nunmehr
wesentliche grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
beispielsweise zum Niel3brauch, zum Wohnungsrecht und dem
Wegerecht nicht mehr enthalten. Wir regen daher an, die diese
Bewertungsaufgaben ebenfalls in die Novellierung einzubeziehen.

1.5.Gewdhnlicher Geschéftsverkehr und ungewdhnliche oder
persdnliche Verhéaltnisse

Es wird angeregt, die Begriffe ,gewohnlicher Geschéftsverkehr* und
~ungewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse® in der Verordnung zu
konkretisieren und dazu bereits in § 2 (Grundlagen der Wertermittlung)
einen Absatz 3 in die Verordnung einzuftigen.

Die 0. g. Begriffe werden zwar in 8 194 BauGB (,Verkehrswert")
herangezogen, eindeutig definiert werden sie jedoch nicht. Gleichwohl
spielen sie im Zusammenhang mit der Grundstiickswertermittlung eine
ausgesprochen bedeutsame Rolle. In dem Entwurf der ImmoWertV 2021
werden in Bezug auf die o. g. Begriffe unterschiedliche Formulierungen
zur Beschreibung gleicher Sachverhalte verwendet. Die betreffenden
Sachverhalte kdnnen in zwei Kategorien aufgeteilt werden:

a) Es handelt sich um ungewd6hnliches Marktverhalten bei
Betrachtung der Objektwerte wie z. B. Kaufpreis,
Liegenschaftszinssatz, Sachwert etc. (z. B. von dem mittleren
Wert stark abweichende Preise).

b) Es handelt sich um ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
der an der Transaktion Beteiligten (z. B. Verkaufe unter
Verwandten, Eigentumsiibergéange bei ZwangsmaflRnahmen oder
Ank&ufe von kleineren Nachbarflachen).

Daher wird angeregt, bereits unter dem 8§ 2 ,Grundlagen der
Wertermittlung“ eine Definition dieser Begriffe einzufihren und damit
zum Beispiel die Regelung in 8 9 Abs. 3 vorzuziehen. Sie kdnnte wie
folgt lauten:

»(3) Gewohnlicher Geschaftsverkehr liegt grundsatzlich dann vor,
wenn Kaufpreise, Ertrage oder andere Daten nicht erheblich von
denen in vergleichbaren Féllen abweichen, nachhaltig erzielbar
sind und nicht einer besonderen, zeitlich begrenzten



wirtschaftlichen Lage oder einem besonderen individuellen
Interesse entsprechen.

Ungewdohnliche oder personliche Verhaltnisse liegen
grundsatzlich dann vor, wenn ein zu verauRerndes Grundstick
auf dem freien Grundsticksmarkt nicht fir jedermann
uneingeschrankt zuganglich ist.”

Die Formulierungen in einer erheblichen Anzahl folgender Paragrafen
der Vorschrift missten dann allerdings vor dem Hintergrund dieser
Einfligung angepasst werden. Insgesamt wirde dies jedoch zu einer
eindeutigeren und den 8§ 194 BauGB erlauternden Vorschrift fihren.

Es sind z. B.:
§ 5 Abs. 3 Weitere Grundstiucksmerkmale
Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich aus den tatsachlich
erzielten und aus den marktublich erzielbaren Ertragen erzielen
und aus den marktiblich erzielbaren Ertragen,
gewohnlichen Geschéftsverkehr entsprechen. Marktiblich
erzielbare Ertrige sind-die-nach-den-Markiverhalnissen-am
uue|tlel_nlnlttlul|gsst“|e”htag| IH'Id'tee.“Ie.'ll'ge IJ'ultzungE o .

§ 21 Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren

Mit Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren sollen die
Verhaltnisse des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs allgemeinren
Wertverhalthisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.



2. Anregungen im Einzelnen

2.1.Teil 1 ,Allgemeines” (88 1 —11)

Zu 8 1 Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt

Der letzte Satz in Abs. 2 (,Eine Marktgangigkeit...“) bezieht sich
ausschlieR3lich auf Rechte an grundstiickgleichen Rechten und Rechten
an Grundstuicken und Belastungen. Insoweit sollte dieser Satz als Satz 2
in Ziffer 2. Folgen. Ziffer 2. hiel3e dann:

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

Eine v|a|.|et|a|nglee| t el dei |.,|a'|||etganfg|gllésl_ p

Zu 8 2 Abs. 3, Grundstiickszustand”

In Ziff. 11 c) ist ,die GréRRe der baulichen Anlage” genannt. Dieser Begriff
ist unbestimmt und tragt daher nicht zur bundesweiten Vereinheitlichung
der Immobilienwertermittlung bei. Es wird vorgeschlagen, die Angabe zu
Erfassung der Grofl3e der Bebauung eines Grundstuickes zu
konkretisieren. Dazu kdnnte eine Mindestangabe dienen, die auch in die
Kaufpreissammlungen vergleichsweise einfach aus dem
Liegenschaftskataster zu Ubertragen ware und damit fir eine Vielzahl
von Kauffallen eine bundesweit einheitliche Gréienbemessung der
betreffenden Objekte darstellen kdnnte. Es wird folgende Formulierung
angeregt:

c) die Grof3e der baulichen Anlage, mindestens nach der
Gebaudegrundflache und Anzahl der Vollgeschosse des
Hautgebaudes.

Zu 8§ 3 Abs. 1 Entwicklungszustand

Der Abs. 1 beschreibt den Entwicklungszustand von Flachen der Land-
und Forstwirtschaft. Der Zusatz ,wirtschaft“ legt nahe, dass es sich hier
um Flachen handelt, die ausschlief3lich einer wirtschaftlichen — also auf
Gewinn abzielenden Nutzung dienen. Flachen, die keiner
wirtschaftlichen Nutzung dienen kdnnen (Flachen mit keiner oder
geringer Ertragsfahigkeit oder starken rechtlichen Einschrankungen) sind
hier nicht erfasst. Gleiches gilt fur Flachen, die im Aul3enbereich liegen
jedoch aul3erland- oder forstwirtschaftlichen genutzt werden (s. auch
ImmoWertA Ziff. 3.1 ff).

Zur Klarstellung wird angeregt, einen weiteren Entwicklungszustand
»Sonstige Flachen” einzufihren. Dazu wird angeregt einen Abs. 5 wie
folgt anzufugen.

»(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die aufgrund ihrer
rechtlichen und tatsachlichen Merkmale keinem der



Entwicklungszustande nach Abs. 1 bis Abs. 4 zuzuordnen
sind.”

Zu 84 Abs. 2

Die Einfihrung der Gesamtnutzungsdauer als verbindlich festgelegte
Modellgrof3e wird begrifit. Kritisch ist allerdings anzumerken, dass die
Modelle zur Restnutzungsdauer nicht in allen Markten gleich
funktionieren werden.

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

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

Zu 8 5 Abs. 4 Weitere Grundsticksmerkmale
Die Formulierung in Abs. 4 wird nicht fur sinnvoll gehalten. Es wird
folgende Formulierung vorgeschlagen:

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

Zu 8 6 Abs. 1 ,Wertermittlungsverfahren”

Die Einfiigung ,Grundséatzlich* wird ausdrticklich begrifit; dies erdffnet
die Moglichkeit auch andere Wertermittlungsverfahren als die in § 6
dargestellten zu verwenden. Demgegenuber sollte aber besonders Wert
auf die Begrundung fur die Wahl des Verfahrens gelegt werden. Es wird
angeregt in den Satz ,die Wahl ist zu begrinden®, den Begriff ,fachlich®
einzufugen. Der Teilsatz wirde dann wie folgt lauten:

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

Zu 8 7 ,Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse*

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

.Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse,
Marktanpassung”

Zu87Abs. 1
Es wird vorgeschlagen in die Aufzéhlung der Ziff. 1 die Ertrage
aufzunehmen. Aus diesem Grund wird die folgende Formulierung
angeregt:
» beispielsweise Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren,
Indexreihen, Ertragen und Liegenschaftszinssatzen,”



Zu 8 7 Abs. 2 ,Marktanpassung”
Die Formulierung erscheint nicht gut verstandlich. Es wird folgende
Formulierung vorgeschlagen:

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

Zu 8§ 9 Abs. 2

Abs. 2 bezieht sich auf Kaufpreise, Bodenrichtwerte und sonstige fur die
Wertermittlung erforderliche Daten und legt eine Priorisierung der zu
verwendenden Datenquellen fest. Dies wird begri3t. Die Eroffnung einer
Moglichkeit zur ,sachverstandigen Schatzung” der o. g. Daten wird in
diesem Zusammenhang nicht fir sinnvoll gehalten. Eine Schatzung von
Kaufpreisen, Bodenrichtwerten oder Liegenschaftszinsétzen ohne
geeignete Datengrundlage ist, insbesondere vor dem Hintergrund
heutiger Datenverarbeitungsmaoglichkeiten, nicht sachgerecht. Es wird
vorgeschlagen, den letzten Satz zu streichen.

Der Abs. 2 wirde dann lauten:

»(2) Mal3stab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten
herangezogen werden, ist Absatz 1. Bei Kaufpreisen,
Bodenrichtwerten und sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind vorrangig die Daten der ortlich
zustandigen Gutachterausschiisse zu verwenden; stehen
dort keine geeigneten Daten zur Verfugung, kbnnen
Daten von anderen Gutachterausschussen und Stellen
nach § 198 des Baugesetzbuchs sowie nachrangig Daten
aus anderen Quellen herangezogen werden. Stehen-nach
Saiz 2 IEE'..“E geeigneten Daten-zus VeruguRg; s ',,d Ste
H'EEI' EE'E.‘.EIT.'EI tgulg"eia |.‘e‘g|e alen Marktvernaltnisse

Zu 8§11 Abs. 1

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

Der letzte Satz in Abs. 1 ist wegen allgemein unzureichender
Definitionen des Begriffs ,spekulativ* nicht hilfreich. Es wird



vorgeschlagen. diesen Satz ersatzlos zu streichen. Es wird angeregt,
Abs. 1, Satz 1 wie folgt zu fassen:

.(...) Kuinftige Anderungen der allgemeinen
Wertverhéaltnisse oder des Grundstiickszustandes sind
nur dann bei der Wertermittlung zu bericksichtigen, wenn
sie an am-malgeblichen-Stichtag den maligeblichen
Stichtagen mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind (konkret absehbare

zukiunftige Anderungen). Spekulative-Annahmen-sind
nicht zulassig.”



2.2.Teil 2 "Bodenrichtwerte ..."“ (88 12 — 22)

Zu § 12 Abs. 2

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

Es wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

»(2) Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten
sind insbesondere

1. Indexreihen,

2. Umrechnungskoeffizienten,

Sachwertfaktoren,

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstticksfaktoren.”

Y

Zu 812 Abs. 5

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

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

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

Die Formulierung kdnnte wie folgt lauten:

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

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

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

Zu 8 13 Bodenrichtwertzone und Bodenrichtwertgrundstick

Die Erganzung, dass es sich bei dem Bodenrichtwertgrundstiick um ein
Jiktives® Grundstiick handelt wird wegen seiner Klarstellung begruft.
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Zu 8§14 Abs. 1

Wenn im ersten Satz dargestellt wird, dass die Bodenrichtwerte
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln sind, so ist der zweite
Satz nicht erforderlich. Die in Satz 2 vorgenommene Regelung findet
sich § 24 umfanglich wieder; sinnvoll ware u. U. ein Verweis auf § 24.

§ 14 (1) kénnte wie folgt formuliert werden:

.Bodenrichtwerte sind vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach § 24 zu ermitteln. Hierbei

Zu 814 Abs. 2, Satz 1, Nr. 2und § 14 Abs. 2, Satz 2

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

Der Begriff ,marktbezogene Verfahren® ist nicht eindeutig; insoweit sollte
dieser durch den Begriff ,geeignete Verfahren” ersetzt werden.

Insgesamt wird die Offenheit der Verfahrenswahl begruf3t.
Es wird damit folgende Formulierung fur § 14 Abs. 2 vorgeschlagen:

»(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne

oder mit geringem Grundstticksverkehr kdnnen

herangezogen werden

1. Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren
Gebieten,

2. Kaufpreise und Bodenrichtwerte vorangegangener
Jahre., die mit Indexreihen oder in anderer geeigneter
werden.

Dartber hinaus kbnnen andere marktbezegene geeignete
Verfahren angewendet werden.*

Zu 8§ 14 Abs. 5

Die Einfihrung der Dokumentationsverpflichtung zu dem Verfahren bei
der Ableitung von Bodenrichtwerten in die Verordnung wird aus Grinden
der Transparenz und besseren Akzeptanz der Bodenrichtwerte begrifit.

Zu 8§15 Abs. 1

Die Bedeutung bzw. auch die Ermittlung der genannten lagebedingten
Wertunterschiede i. H. v. 30% ist nicht klar genug zum Ausdruck
gebracht.

Es sollte die BezugsgroR3e fur die Berechnung der 30%-Schranke
genannt werden.

Gemeint ist ja, dass in einem Gebiet mit z. B. 100 Baugrundstticken und

einem Bodenrichtwert von 100 Euro/m2 der Bodenwert bei mehr als 50
Grundstiicken zwischen 70 Euro/m? und 130 Euro/m? liegen darf.
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Liegen Grundstlicke in einer bestimmten Lage z. B. Uber 130 Euro/m?,
dann ist hier eine neue Zone zu bilden. Es wird die folgende Ergdnzung
vorgeschlagen:

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

Zu 8§ 15 Abs. 3

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

Zu § 16 Abs. 2
Der Satz muss vermutlich lauten:

(2) Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
des Bodenrichtwertgrundstiicks sind der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen
dargestellitwerden—-Weitere Grundstiicksmerkmale sind
darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu
kénnen insbesondere gehdoren (...)"

Zu 8 16 Abs. 4

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

Fir die Erfassung der WGFZ in den Kaufpreissammlungen der
Gutachtachterausschiisse ware noch zu klaren, ob die Ermittlung der
WGFZ nicht erst durch Nacherhebung nach Fertigstellung der Gebaude,
sondern bereits aus den Angaben des Bebauungsplanes abgeleitet
werden kénnen. Ggf. waren hier Handreichungen sinnvoll, um eine
einheitliche Erhebung der WGFZ zu férdern.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass z. B. die nicht Berticksichtigung
von Kellergeschossen oder Tiefgaragen einen starken Einfluss auf die
Ertrage haben kdénnen, Insoweit wird angeregt eine ,Offnungsklausel*
einzufigen. Satz 1 kdnnte damit wie folgt lauten:

Ist hinsichtlich des Verhéltnisses der Flachen der
Geschosse zur Grundstiicksflache nach 8 5 Absatz 1 Satz
2 ein vom stadtebaulich zuldssigen Mal abweichendes
Maf3 wertbeeinflussend, so sind zu dessen Ermittlung die
Flachen aller oberirdischen Geschosse nach den
jeweiligen AuRenmal3en mit Ausnahme von nicht

12



ertragsrelevanten Kellergeschossen und nicht
ausbaufahigen Dachgeschossen zu beriicksichtigen.

2.3.Teil 3,... einzelnen Wertermittlungsverfahren“ (88§ 23— 39)

2.3.1. ,Vergleichswertverfahren* (88 23 — 25)

Zu 8§ 23 Abs. 1, Satz 2

Die Verwendung des Plurals bei ,objektspezifischen Vergleichsfaktoren®
und ,geeigneten Bodenrichtwerten® ist missverstandlich. Von beiden
GroRRen werden im einzelnen Bewertungsfall, von dem hier die Rede ist,
jeweils nur eine kumulativ verwendet werden (ein Vergleichsfaktor, ein
Bodenrichtwert). Die beiden Begriffe sollten im Singular verwendet
werden. Wirde man ,neben” nur einem vorhandenen Vergleichspreis
mehrere Vergleichsfaktoren oder Bodenrichtwerte hinzuziehen, und das
Mittel bilden, kann der Vergleichspreis vollig unbedeutend werden; diese
Entwertung der Vergleichspreise gegenuber den Vergleichsfaktoren und
Bodenrichtwerten ist nicht sachgerecht.

Beim Vergleichsfaktor wird der Begriff ,objektspezifisch* vorangestellt,
beim Bodenrichtwert der Begriff ,geeignet”, in beiden Fallen ist aber eine
Angleichung an die Merkmale des Bewertungsgrundstiicks gemeint.
Konsequent ware hier, auch von ,objektspezifischen Bodenrichtwerten*
zu sprechen.

Zu 8§ 23 Abs. 3

Dieser Absatz hat zwar nur klarstellende Funktion, ist aber dennoch sehr
sinnvoll, um die grundsatzliche Marktkonformitét des
Vergleichswertverfahrens herauszustellen.

Zu § 23 Abs. 4

Nach den Erfahrungen im Zusammenhang mit der Verwendung von
statistischen Lagemalfien wird oft der arithmetische Mittelwert mit dem
Begriff ,Mittelwert" gleichgesetzt. Dies ist — insbesondere in der
Immobilienwertermittlung — i. d. R. nicht richtig. Wegen der oftmals
linkssteilen Haufigkeitsverteilung und wegen einer besseren Resistenz
gegen Ausreil3er empfiehlt sich oft die Verwendung des Medianwertes.
Aus dem Unterschied zwischen Medianwert und arithmetischem
Mittelwert ist i. d. R. schon die Verteilungsstruktur gut erkennbar. Aus
diesem Grund sollten beide Lagewerte gleichrangig erwahnt werden.

Zudem darauf hingewiesen, dass der Bezug in Nr. 2 auf die
Multiplikation ,mit der entsprechenden BezugsgréfRe des
Wertermittlungsobjekts” auch fur die Vergleichspreise gilt. Die
Unterscheidung zu Nr. 1 fuhrt hier zu dem Missverstandnis, dass in Nr. 1
eine Mittelbildung aus absoluten Preisen vorzunehmen waére.

Die beiden mit ,oder” verbundenen Alternativen Nr. 1 und Nr. 2 lassen
die Moglichkeit der kumulativen Anwendung gemalf3 Abs. 1 Satz 2 aul3er
Acht.

Der Verweis auf § 40 Abs. 2 Satz 3, der wiederum auf 8 24 Abs. 2 und 3

verweist, ist irrefihrend; hier sollte direkt auf § 24 Abs. 2 und 3
verwiesen werden.
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Zur Klarstellung wird die folgende Formulierung fir des Abs. 4
vorgeschlagen:

»(4) Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation mit einem geeigneten statistischen
Lagemal (z. B. Medianwert oder arithmetischen
Mittelwert) einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen, eines objektspezifischen
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifischen
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrolde
des Wertermittlungsobjekts."

Zu 824

Die Unterscheidung zwischen ,geeigneten Kaufpreisen“ und
Vergleichspreisen® ist hier — im Gegensatz zur Formulierung in der
Vergleichsrichtline Nr. 3 - unklar; die Begriindung dazu ist nicht
nachvollziehbar. Abs. 1 Satz 2 bestimmt klar, wann man von ,geeigneten
Kaufpreisen“ sprechen kann (und zwar, wenn eine hinreichende
Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
gegeben ist). Hier fehlt die Bestimmung entsprechend der VW-RL Nr. 3
Satz 1: ,Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit
erforderlich — angepasst wurden*.

Zur (eher unnotigen) Begriffsvielfalt tragt auch bei, dass sowohl
Vergleichspreise ,ermittelt* werden als auch der Vergleichswert, erstere
durch Anpassungen gemaf3 Abs. 2 und 3, letzterer durch Mittelbildung.
Diese komplizierte Begriffsstaffelung ist nicht erforderlich und sollte
vereinfacht dargestellt werden.

Die getrennte Definition von ,Vergleichsgrundstucke® und
Lvertragszeitpunkte® ist unnotig, der Klammerzusatz (Vertragszeitpunkt)
sollte entfallen. Da der Verkaufszeitpunkt eines der wichtigen
Vergleichsmerkmale darstellt, ist die Subsumierung unter
»vergleichsgrundstucke® vollig ausreichend; die Regelung in der
bisherigen VW-RL Nr. 3 sollte beibehalten werden und am Ende von
Satz 2 durch den Klammerzusatz ,(Vergleichsgrundstticke)“ fixiert
werden.

Zu 825

Die Definition eines objektspezifischen Vergleichsfaktors ist
systematisch den Regelungen zum Vergleichsfaktor in § 20 zuzuordnen
und weniger dem Vergleichswertverfahren.

Es wird vorgeschlagen den 8 25 ,Objektspezifischer Vergleichsfaktor* zu
streichen und stattdessen einen Abs. 3 in § 20 ,Vergleichsfaktoren” wie
folgt einzufiihren:

»(3) Im jeweiligen Bewertungsfall ist der auf Grundlage
des Abs. 1 ermittelte Vergleichsfaktor an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen
(objektspezifischer Vergleichsfaktor). 8 24 Absatz 2 und 3
gilt entsprechend.”
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2.3.2. ,Ertragswertverfahren” (88 26 — 34)

Zu § 34 Abs. 2
Bei der Verwendung von Barwertfaktoren wird in der Regel der jahrlich
nachschussige Barwertfaktor verwendet. Zu Klarstellung wird angeregt,
das Wort ,jahrlich” zu erganzen. Die Formulierung wiirde dann wie folgt
lauten:
.Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fur die
Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach der
folgenden Formel zu ermittein...”

Zu 8§30 Abs. 1

In Nr. 2 des Absatzes 1 sollte klargestellt werden, dass der Restwert des
Grundstiicks auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen ist. Die
Formulierung wirde dann wie folgt lauten:

»--- 2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstiicks.”

2.3.3. ,Sachwertverfahren“ (88 35 — 39)

Zu 88 35 ff

Hier wéren die Anregungen unter 1.3 ,Kostenkennwerte nach Anlage 6,
Regionalfaktor” zur Neufassung der NHK und zur Ermittlung von
Regionalfaktoren zu bertcksichtigen.

2.4.Teil 4 .. bestimmte Wertermittlungsobjekte* (88 40 — 52)

Zu 8 40 Abs. 4, Satz 2

Die Beschreibung zur Festlegung von Qualitatsstichtagen kdnnte zu
Unsicherheit fihren. I.d.R. beziehen sich die Qualitatsstichtage z. B.
weniger auf den formalen Beginn einer Sanierung, sondern eher auf den
Zeitpunkt, zu dem die Vorwirkung einer solchen MalRnahme eingesetzt
hat. Dieser kann bereits vor dem formellen Beginn der MaRnahme und
allein aufgrund der Aussicht auf eine Sanierung bzw. Entwicklung liegen.
Es wird angeregt, den Satz 2 zu streichen; die Vorschrift hatte dann
folgende Formulierung:

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder
entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetragen nach 8§ 154 Absatz 1
oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben
Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Bie

Coliiestehinos beslahon sish n dles ool ot co g
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Zu 88 49 bis 52 Allgemeine Anmerkung

Allgemein wird festgestellt, dass angesichts der vielen unterschiedlichen
maglichen Fallgestaltungen und Einflussgréf3en bei der Bewertung von
Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrundstiicken nahezu unmdglich ist, in
nur vier Paragrafen detaillierte und eindeutige Regelungen zu treffen. Es
sind Unterscheidungen zu ,bebaut* oder ,unbebaut”, Nutzungsformen
wie Ertragsorientierung oder Wohnen etc. zu regeln und die Bewertung
von Sonderobjekten zu regein.

Um keine abschlieRenden Regelungen fir alle Félle finden zu wollen,
dies hatte den Charakter eines Lehrbuches, sollten in die 8§ 49 bis 52
jeweils entsprechende Formulierungen wie ,grundsatzlich” oder ,im
Regelfall* etc. eingefligt werden.

Zu 849 Abs. 1

Der Abs. 1 ist dem Grunde nach nicht erforderlich. Der Inhalt wird in den
folgenden Abséatzen wiederholt. Wichtiger ware es hier, klarzustellen, ob
unter dem Begriff ,Erbbaurecht” das Recht inklusive der Gebaude oder
ohne Gebaude gemeint ist. Lediglich aus dem Abs. 4 Nr. 2 ist indirekt zu
vermuten, dass das Geb&ude enthalten ist (s. auch Anmerkung zu § 50).

Zu 8 49 Abs. 2

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden
im Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gewirdigt.
Daher wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

(2) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert des
Erbbaurechts und einer erforderlichen Beriicksichtigung
weiterer besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale. ehne-das-Erbbaurecht:

Zu 8§50 Abs. 1

Der Abs. 1 ist unklar formuliert. Gemeint ist offensichtlich, dass sich der
Wert des Erbbaurechtes aus dem Gebaudewert und dem
entsprechenden Bodenwertanteil zusammensetzt. Hier umfasst der
Begriff ,Erbbaurecht” anders als in § 49 nur den Boden(wertanteil). Bei
einem Ertragswertobjekt ist der Erbbaurechtsfaktor nicht in jedem Fall
notwendig, sogar in der Regel tUberflissig, weil die Rendite beim
richtigen Zinssatz vollstandig erfasst wird. Es misste also eine
Klarstellung erfolgen.

Zu 8 50 Abs. 2

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden
im Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gewirdigt.
Daher wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts und einer
erforderlichen Bericksichtigung weiterer besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. ehne-das
Erbbaurecht.
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Zu 8 50 Abs. 4und 5

Die Regelungen der Abs. 4 und 5 greifen bei der Anwendung auf
unbebaute Grundstticke nicht. Wenn keine baulichen Anlagen auf dem
betreffenden Grundstiick vorhanden sind bzw. diese nach Abbruch
ersetzt werden sollen, laufen die Regelungen des Abs. 4 Nr. 1 ins Leere.

Zu 852 Abs. 1

Die Formulierung des Abs. 1 ist unklar. Das in den Abs. 2 bis 4 geregelte
Verfahren entspricht nicht demjenigen in Abs. 1. Insbesondere stehen
hier nicht wirtschaftliche Vor- oder Nachteile in Rede, sondern lediglich
um den Erbbauzins, der auf der Grundlage des lokalen Marktes erzielt
wird (s. auch Ab.s 4 Nr. 2).

Zu § 52 Abs. 2

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) werden
im Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit Erbbaurecht gewdrdigt.
Allerdings missten die BoG'’s eigentlich schon im Bodenwert nach Abs.
4 Nr.1 enthalten sein. Dann aber wéare eine weitere Beachtung nicht
erforderlich. Insofern wird vorgeschlagen, den Abs. 2 zu streichen.

(1) Bei der finanzmathematischen Methode wird der Wert
des Erbbaugrundstuicks auf der Grundlage des
Bodenwerts und der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
aus dem Erbbaugrundstiick unter Beriicksichtigung eines
Erbbaugrundstiicksfaktors ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige finanzmathematische
Wert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen finanzmathematischen
Werts des Erbbaugrundstiicks mit dem entsprechenden
Erbbaugrundstiicksfaktor im Sinne des § 22.
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