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Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV)

A. Problem und Ziel

Nachdem die Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)
(nachfolgend: Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 — ImmoWertV 2010), zuletzt
geéndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794), am
1. Juli 2010 in Kraft getreten ist, wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie vom 11. Ja-
nuar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597) mit detaillierten Vorgaben zur Bodenrichtwertermittiung
vertffentlicht. Fir die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten die Sachwertrichtlinie
(SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1), die Vergleichswertrichtlinie
(VW-RL) vom 20. Méarz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3) und die Ertragswertrichtlinie (EW-
RL) vom 15. November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4). Die genannten Richtlinien wur-
den jeweils von einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bundes, der Lander und der
kommunalen Spitzenverbande erarbeitet. Darliber hinaus gelten die noch nicht abgel6s-
ten Vorgaben der Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber.
Nr. 121) fort, soweit sie mit den Vorgaben der Immobilienwertermittiungsverordnung
ubereinstimmen.

Urspringlich war beabsichtigt, die Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittiung und die
fortgeltenden Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 in einer neuen Richtlinie zusam-
menzufassen. Eine bloRe Zusammenfihrung in einer neuen ,Immobilienwertermittlungs-
richtlinie” wéare jedoch aus den folgenden Griinden nicht zielfihrend:

— Die Richtlinien sollen eine Verkehrswertermittlung (jeweils Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
SW-RL/VW-RL/EW-RL) bzw. Bodenrichtwertermittlung (Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
BRW-RL) nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Dafir
sind Richtlinien jedoch nur eingeschrankt geeignet; da sie nicht verbindlich sind, son-
dern lediglich allen in der Wertermittlung Tatigen (Nummer 1 Absatz 4 SW-RL, Num-
mer 1 Absatz 2 VW-RL, Nummer 1 Absatz 2 EW-RL) bzw. den Gutachterausschis-
sen (Nummer 1 Absatz 2 BRW-RL) zur Anwendung empfohlen werden. Da die Lan-
der die Richtlinien aber nur teilweise im Erlasswege fiir verbindlich erklart haben, fin-
det die Wertermittlung einschlie3lich der Ermittlung der Bodenrichtwerte und der
sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten bislang nicht, wie von den
Richtlinien intendiert, bundesweit nach einheitlichen Grundsatzen statt. Vor allem die
fehlende Einheitlichkeit bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
lauft dem Ziel einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz zuwider, erschwert
die steuerliche Bewertung und kann auch die Tatigkeit der privaten Grundstuicks-
sachverstandigen insbesondere bei Uberregionaler Téatigkeit erschweren. Das Ziel
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bundesweiter Grundstiicksmarkttransparenz ist mit seiner ausdricklichen Erwahnung
in 8 198 Absatz 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) vom Gesetzgeber deutlich auf-
gewertet worden und hat aktuell angesichts teilweise auf3erst angespannter Immobi-
lienmarkte zusatzliche Bedeutung erlangt, wie sich auch aus der Thematisierung der
Wertermittlung in der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobilisierung und Boden-
politik” (Baulandkommission) ableiten lasst. Fiur die steuerliche Bewertung setzt die
Verwertbarkeit der von den Gutachterausschiissen ermittelten und den Finanzamtern
nach § 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB mitzuteilenden Daten voraus, dass diese nach
einheitlichen Grundsatzen erhoben werden. Uberregional tatige private Grundstiicks-
sachverstandige schlie3lich missen bei Verwendung von Daten der Gutachteraus-
schisse die jeweiligen regionalen Besonderheiten beriicksichtigen.

— Zudem wirde auch bei einer blo3en Zusammenfassung der bisherigen Einzelrichtli-
nien in einer neuen Immobilienwertermittlungsrichtlinie Anpassungsbedarf an der
Immobilienwertermittiungsverordnung bestehen. Denn in Folge des Grundsteuerre-
formgesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) besteht fir die Bodenricht-
wertermittlung nach allgemeiner Ansicht die Notwendigkeit, die Vorgaben der bisheri-
gen Richtlinie weitgehend in eine verbindliche Verordnung zu utberfihren. Darliber
hinaus hat sich bei Abfassung der Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittiung verein-
zelt Korrektur- und Prazisierungsbedarf an der Immobilienwertermittlungsverordnung
ergeben.

B. LOsung; Nutzen

Mit dem vorgelegten Entwurf einer neuen Immobilienwertermittiungsverordnung sollen
nunmehr die wesentlichen Grundsatze samtlicher bisheriger Richtlinien — Bodenrichtwer-
trichtlinie, Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie sowie die nicht abgeldsten
Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 — in eine vollstandig tberarbeitete Verordnung
integriert werden.

Um die Anwendung einheitlicher Grundséatze bei Ermittlung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten sicherzustellen, werden fir die Bodenrichtwertermittlung wesentliche
Vorgaben der bisherigen Bodenrichtwertrichtlinie in prazisierter Form in die Immobilien-
wertermittlungsverordnung tbernommen. Fur die Ermittlung der sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten werden neben préziseren Definitionen und grundlegenden
Ermittlungsvorgaben bestimmte Modellanséatze und Modelle verbindlich vorgegeben. Zur
Sicherstellung einer modellkonformen Anwendung dieser Daten wird die Erstellung einer
Modellbeschreibung vorgegeben. Fur die Verkehrswertermittiung werden die bewahrten
allgemeinen Ermittlungsgrundsatze in einem allgemeinen Teil zusammengefasst darge-
stellt. In diesem Zusammenhang wird auch der Gibergeordnete Grundsatz der Modellkon-
formitat erstmals einer Regelung zugefihrt. Die wesentlichen Verfahrensschritte der ein-
zelnen Wertermittlungsverfahren, die bislang in den Einzelrichtlinien dargestellt sind, wer-
den unter Nutzung einer einheitlichen Begrifflichkeit in die Verordnung Uberfihrt. Eine
inhaltliche Beschrankung der sachverstandigen Wurdigung des Einzelfalls ist hiermit nicht
verbunden; vielmehr wird im Gegenteil die Notwendigkeit betont, die Daten auf Eignung
zu prufen und die geeigneten Daten bei etwaigen Abweichungen objektspezifisch anzu-
passen. Anders als bislang kénnen anstelle der in der Verordnung normierten Wertermitt-
lungsverfahren in Ausnahmeféllen auch andere Verfahren angewendet werden. Gegen-
Uber der geltenden Immobilienwertermittlungsverordnung werden zudem nicht abschlie-
Rende Regelungen zur Bewertung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken aufge-
nommen.
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Erganzende Anwendungshinweise sollen — anders als die bisherigen Richtlinien — keine
vom Aufbau der Verordnung unabhangige Darstellung von Verfahrensweisen etc. mehr
beinhalten, sondern sich jeweils auf konkrete Vorschriften der Immobilienwertermittlungs-
verordnung beziehen. Die Anwendungshinweise sollen nach Abschluss des Verord-
nungsgebungsverfahrens fertiggestellt und dem entsprechenden Gremium der Bauminis-
terkonferenz mit der Empfehlung der Beschlussfassung als Muster-Anwendungshinweise
(vergleichbar den Muster-Einfihrungserlassen bei Novellierungen des Baugesetzbuchs)
Ubermittelt werden.

Mit dieser Vorgehensweise soll die Mdglichkeit genutzt werden, das Immobilienwertermitt-
lungsrecht gleichsam aus einem Guss insgesamt neu zu regeln und dabei zum einen die
erstrebte einheitliche Anwendung der Grundsatze der Wertermittlung sicherzustellen und
zum anderen die Ubersichtlichkeit des Wertermittlungsrechts zu steigern. Schon aufgrund
des Wegfalls von insgesamt fuinf unterschiedlichen Richtlinien wird damit ein Beitrag zur
Rechtsvereinfachung geleistet. Inhaltliche Anderungen an den bisherigen Vorgaben der
Richtlinien und der Immobilienwertermittlungsverordnung sind nur in begrenztem Umfang
vorgesehen.

C. Alternativen

Keine. Insbhesondere ware es nicht zielfUhrend, es bei knappen Regelungen in der Ver-
ordnung sowie vertiefenden Hinweise in unverbindlichen Richtlinien zu belassen und le-
diglich die Bodenrichtwertermittlung in eine Verordnung zu integrieren. Denn insbesonde-
re bei den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten stellt sich die bereits ge-
schilderte Problematik fehlender bundesweiter Einheitlichkeit ebenso wie bei den Boden-
richtwerten. Zudem durfte der Umsetzungsaufwand, der aus der neuen Immobilienwer-
termittlungsverordnung fir die Lander folgt, nicht wesentlich von dem Umsetzungsauf-
wand abweichen, der sich fir diejenigen Lander ergeben hatte, die die Vorgaben der ur-
sprunglich geplanten Immobilienwertermittlungsrichtlinie fur ihr Land verbindlich héatten
einfihren wollen.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Bund, Landern und Gemeinden entstehen durch die Verordnung keine Haushaltsausga-
ben.

E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfallungsaufwand far Burgerinnen und Birger

Unmittelbarer Adressat der Verordnung sind die Gutachterausschisse und gegebenen-
falls sonstige fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zusténdige Behdrden. Ein Erflllungs-
aufwand fur Burgerinnen und Birger entsteht nicht.

E.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Unmittelbarer Adressat der Verordnung sind die Gutachterausschisse und gegebenen-
falls sonstige fiir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustdndige Behdrden. Ein Erfillungs-
aufwand fur die Wirtschaft entsteht nicht.
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E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung
Dem Bund entsteht kein Erfillungsaufwand.

Fur die Verwaltung der Lander entsteht ein jahrlicher Erfullungsaufwand von rund 215.000
Euro; der einmalige Erfullungsaufwand betragt rund 3,217 Millionen Euro. Der jahrliche
Erflllungsaufwand ist inshesondere auf die kinftige Verbindlichkeit der Vorgaben zuriick-
zufuihren, die bislang in den einzelnen Richtlinien enthalten waren und nur empfehlenden
Charakter hatten. Der einmalige Erfullungsaufwand ist insbesondere auf Anpassungen
von Software, Textbausteinen u. A., auf notwendige Schulungen sowie auf die Umstellung
der Modellansitze aufgrund der Anderungen bei den ModellgroRen fiir die Gesamtnut-
zungsdauer baulicher Anlagen zurtickzufiihren. Es werden keine Informationspflichten
neu eingefuhrt, geandert oder aufgehoben.

F. Weitere Kosten

Die Verordnung verursacht weder sonstige Kosten fur die Wirtschaft noch Kosten fir die
sozialen Sicherungssysteme. Kosteniberwalzungen, die zu einer Erhéhung von Einzel-
preisen fuhren und Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das
Verbraucherniveau, haben, sind nicht zu erwarten.
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Bundesrepublik Deutschland Berlin, 12. Mai 2021
Die Bundeskanzlerin

An den
Prasidenten des Bundesrates

Herrn Ministerprasidenten
Dr. Reiner Haseloff

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit Gbersende ich die von der Bundesregierung beschlossene
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80 Absatz 2 des
Grundgesetzes herbeizufihren.

Federfiihrend ist das Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemal 8§ 6 Absatz 1
NKRG ist als Anlage beigefugt.

Mit freundlichen Grii3en
Dr. Angela Merkel
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Verordnung
uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
Vom ...

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet die Bundesregierung:
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Teil 1

Allgemeines

Abschnitt 1

Anwendungsbereich; Gegenstand und Grundlagen der
Wertermittlung

§1
Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt
(1) Diese Verordnung ist anzuwenden

1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in Absatz 2 bezeichneten
Gegenstande, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind (Werter-
mittlung), und

2. bei der Ermittlung der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten.
(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind

1. Grundsticke und Grundstlcksteile einschlie3lich ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehors,

2. grundstucksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundsticken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

§2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstuicks-
markt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr malligebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Ent-
wicklungen des Gebiets.

(3) Der Grundstlickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegeben-
heiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundsticksmerkmalen kénnen
insbesondere zahlen

1. der Entwicklungszustand,

2. die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
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3. die tatsachliche Nutzung,

4. der beitragsrechtliche Zustand,

5. die Lagemerkmale,

6. die Ertragsverhaltnisse,

7. die Grundsticksgrofie,

8. der Grundstlickszuschnitt,

9. die Bodenbeschaffenheit,

10. bei bebauten Grundstiicken zusatzlich

a)

f)

die Art der baulichen Anlagen,
die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
die Grofde der baulichen Anlagen,

die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlielich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen,

11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstuicken die Bestockung,

12. die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3-
gebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Abschnitt 2

Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstiicksmerk-

malen

§3

Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hin-
reichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs
fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form oder GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach
den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

§4
Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Ka-
lenderjahr des maR3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malf3-
geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.

§5
Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Artund Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des
Satzes 2 aus den fiur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malfigeblichen Vor-
schriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit be-
treffen. Wird vom stadtebaulich zulassigen Maf} im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung
regelmafig abgewichen oder wird das Mal} bei der Kaufpreisbemessung regelmalig ab-
weichend von den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit mafRRgeblichen Vorschriften des
Stadtebaurechts bestimmt, so ist das Mal} der Nutzung mafllgebend, das auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt Ublicherweise zugrunde gelegt wird.

(2) Furden beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitragen malRgebend. Als Beitrage im Sinne des Sat-
zes 1 gelten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.



Drucksache 407/21 -8-

(3) Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den
marktublich erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Markt-
verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstlicken ergeben sich aus der raumlichen Position des
Grundstlicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbar-
schaft, die Wohn- und Geschaftslage sowie die Umwelteinflisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodenglite, die Eignung als
Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Abschnitt 3

Allgemeine Grundsidtze der Wertermittiung

§6
Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.

(2) Indenin Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in
folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in fol-
gende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.
Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrens-

werts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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§7
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(1) Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Index-
reihen,

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbeson-
dere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschafts-
zinssatzen und

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfah-
renswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten nach
Absatz 1 auch durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

§8

Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen, de-
nen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig
auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berick-
sichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mo-
dellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen ins-
besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen.



Drucksache 407/21 -10 -

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

§9

Eignung und Anpassung der Daten; ungewoéhnliche oder persoénliche Verhiltnisse;
Herkunft der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten
hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den ma3geblichen Stichtag und hinsichtlich Représen-
tativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen
in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts nach MaRRgabe der Satze 2 und 3 beriicksich-
tigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten
durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlagen oder in anderer Weise zu bertck-
sichtigen. Die Kaufpreise sind um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise
Mieten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kauf-
preise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleich-
baren Fallen abweichen.

(3) Malistab fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre
Eignung nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Verfiigung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse
auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumen-
tieren.

§10
Grundsatz der Modellkonformitat

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde
lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche
Modellbeschreibung zu berlcksichtigen.

(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwen-
dung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen,
soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.
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§ 11
Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands
(1) Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu berticksichtigen, wenn sie
am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwar-
ten sind.
(2) Beikulnftigen A_nderungen des Grundstlickszustands ist die voraussichtliche Dauer
bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden

Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu beriick-
sichtigen.

Teil 2

Far die Wertermittlung erforderliche Daten

Abschnitt 1

Allgemeines

§12
Allgemeines zu den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

(1) Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren die Bodenrichtwerte
und die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sonstige fir die Wertermitt-
lung erforderliche Daten sind insbesondere

1. Indexreihen,

2. Umrechnungskoeffizienten,

3. Vergleichsfaktoren,

4. Liegenschaftszinssatze,

5. Sachwertfaktoren,

6. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie

7. Erbbaurechts- und Erbbaugrundsttickskoeffizienten.

Die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind auf einen Stichtag zu bezie-
hen.

(2) Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der
Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise
ermittelt.
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(3) Geeignet im Sinne des Absatzes 2 sind Kaufpreise, die hinsichtlich der allgemei-
nen Wertverhaltnisse und des jeweiligen Grundstlickszustands hinreichend Ubereinstim-
men. Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen

1. bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswir-
kungen auf die Preise ausgleichen oder

2. in entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berticksichtigen las-
sen.

Die Kaufpreise sind um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse gilt § 9 Absatz 2 entsprechend.

(4) Zur Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlicher Daten sind ge-
eignete statistische Verfahren heranzuziehen.

(5) Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zur
Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1 und ist zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden das in An-
lage 2 beschriebene Modell zugrunde zu legen. Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze
sind als Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 die
Modellansatze der Anlage 3 zugrunde zu legen. Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind
der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2 die
Normalherstellungskosten nach Anlage 4 zugrunde zu legen.

(6) Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 gebotenen modellkonformen Anwen-
dung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die zugrunde gelegten
Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere Informationen in einer Modell-
beschreibung anzugeben; hierzu gehéren insbesondere

1. die Angabe von Rahmendaten zum Beispiel zum Stichtag, auf den sich das zur

Wertermittlung erforderliche Datum bezieht, zum sachlichen und raumlichen An-
wendungsbereich und zur Datengrundlage,

2. die Beschreibung der Stichprobe,

3. die Beschreibung der Ermittlungsmethodik,

4. die Beschreibung der verwendeten Parameter und der zugrunde gelegten Bezugs-
einheiten sowie

5. sonstige Selektionsparameter.

Abschnitt 2

Bodenrichtwerte

§13
Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstucksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks.
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(2) Das Bodenrichtwertgrundstlick ist ein unbebautes und fiktives Grundstilick, dessen
Grundstucksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Boden-
richtwertspannen sind nicht zulassig.

§ 14
Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung

(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und
25 zu ermitteln. Fur die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiicksmerkmale des Bo-
denrichtwertgrundstiicks und an den Bodenrichtwertstichtag gilt § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
entsprechend.

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grund-
sticksverkehr kénnen Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder
aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend.
Daruber hinaus kénnen deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet
werden.

(3) Bei der Bodenrichtwertermittiung in bebauten Gebieten kénnen der Zustand und
die Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung zu bericksichtigen sein.

(4) Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs.

(5) Das oder die angewendeten Verfahren fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind
zu dokumentieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrinden.

§ 15
Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhangenden Ge-
biet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede
zwischen den Grundstiicken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenricht-
wertgrundstuck grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die
sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstlick Ubereinstimmenden Grundstlicksmerk-
malen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu bertcksichtigen.

(2) Einzelne Grundstucke oder Grundsticksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrund-
stiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel Grinflachen, Waldfla-
chen, Wasserflachen, Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflachen, konnen Bestandteil der
Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fur diese Grund-
stucke.

(3) Bodenrichtwertzonen kénnen sich in begrindeten Fallen deckungsgleich Uberla-
gern; dies gilt insbesondere, wenn sich aufgrund der unregelmaRigen Verteilung von
Grundstiicken mit unterschiedlichen Nutzungen oder anderen erheblichen Unterschieden
in wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen keine eigenen Bodenrichtwertzonen ab-
grenzen lassen. Bei der Bildung von sich deckungsgleich uberlagernden Bodenrichtwertzo-
nen muss eine eindeutige Zuordnung der Grundstiicke zu einem Bodenrichtwertgrundstiick
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mdglich sein; hierbei ist unschadlich, wenn sich einzelne Grundstiicke nicht eindeutig zu-
ordnen lassen. Bei Bodenrichtwerten nach § 196 Absatz 1 Satz 7 des Baugesetzbuchs
konnen sich die Bodenrichtwertzonen auch nicht deckungsgleich tberlagern.

(4) Beider Bildung von Bodenrichtwertzonen fur die Entwicklungszustande Bauerwar-
tungsland und Rohbauland sind Bauleitplane sowie die Entwicklung am Grundstiicksmarkt
zu berucksichtigen. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass in der Bodenricht-
wertzone ein Uberwiegend einheitlicher Entwicklungsgrad der Grundstlicke gegeben ist.

§ 16
Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist keine Grundstlicksmerkmale auf, die nur im
Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kdnnen; dies betrifft insbesondere nur
fur einzelne Grundstiicke bestehende privatrechtliche, 6ffentlich-rechtliche und tatsachliche
Besonderheiten. Satz 1 findet keine Anwendung auf wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die in der Bodenrichtwertzone vorherrschend sind.

(2) Von den wertbeeinflussendenGrundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrund-
stucks sind der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen. Weitere Grund-
sticksmerkmale sind darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen insbe-
sondere gehdren

1. das Mal der baulichen Nutzung nach § 5 Absatz 1,

2. die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,
3. die Grundsticksgrofe,

4. die Grundstlckstiefe und

5. die Bodengtte als Acker- oder Griinlandzahl.

Bei baureifem Land gehdrt zu den darzustellenden Grundsticksmerkmalen zusatzlich stets
der beitragsrechtliche Zustand. Bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten und férmlich
festgelegten Entwicklungsbereichen ist zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert
auf den sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs-
oder entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt nicht, wenn nach § 142 Absatz 4
des Baugesetzbuchs ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefuhrt wird.

(3) Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks
sind nach Anlage 5 zu spezifizieren.

(4) Wird beim Mal} der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Ge-
schosse zur Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein ge-
genuber den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal}
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses Malies die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
Aulenmalen zu berlcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen
als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter
uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet
keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ih-
rer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlcksichtigt.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moéglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der
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Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstlicksflache ist die wertrelevante Ge-
schossflachenzahl (WGFZ).

(5) Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind vorbehaltlich des Satzes 2 fir beitrags-
freie Grundstlicke zu ermitteln. Aufgrund ortlicher Gegebenheiten kénnen voribergehend
Bodenrichtwerte fir Grundstlicke ermittelt werden, fiir die noch Beitrage zu entrichten oder
zu erwarten sind.

§ 17
Automatisiertes Fliihren der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten zu flhren.

Abschnitt 3

Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

§18
Indexreihen

(1) Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
haltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der
Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb
des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen flr Grundstiicke bestimmter
raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

§ 19
Umrechnungskoeffizienten

(1) Umrechnungskoeffizienten dienen der Berucksichtigung von Wertunterschieden
ansonsten gleichartiger Grundstlicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicks-
merkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der
Grundstiicksgrofe und -tiefe, ergeben.

(2) Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des Wertes eines Grundstuicks
mit einer bestimmten Auspragung eines Grundstiicksmerkmals zu dem Wert eines Grund-
stucks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses Grundsticksmerkmals (Normgrund-
stlick) an.

(3) Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fir solche
Grundstlicke abgeleitet, die sich abgesehen von solchen Abweichungen, die durch Anpas-
sung der Kaufpreise nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berticksichtigt werden, im Wesentlichen
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nur in dem Grundsticksmerkmal unterscheiden, fiir das die Umrechnungskoeffizienten ab-
geleitet werden.

§ 20
Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere flr
bebaute Grundsttcke.

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezo-
gene Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

§ 21
Liegenschaftszinssiatze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berucksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu bericksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach
den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden Reinertragen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sach-
wertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen
des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

§ 22
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticksfaktoren dienen im Wesentlichen der Be-
ricksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse, soweit sie
nicht bereits im finanzmathematischen Wert bertcksichtigt sind.

(2) Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des
Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an. Erbbaugrundstiicks-
faktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks
zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an.
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(3) Die Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstiicksfaktoren werden nach den
Grundséatzen der §§ 50 und 52 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten ermittelt.

§ 23
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen im Wesentlichen der
Bertcksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse.

(2) Die Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichs-
werts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1
Satz 2 an. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
im Sinne des § 47 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 an.

(3) Die Erbbaurechtskoeffizienten werden auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Werten des fiktiven Volleigentums
ermittelt. Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Bodenwerten der fiktiv unbelas-
teten Grundstucke ermittelt.

Teil 3

Besondere Grundsatze zu den einzelnen Werter-
mittlungsverfahren

Abschnitt 1

Vergleichswertverfahren

§ 24
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstliicken ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder ei-
nes objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Be-
zugsgrole des Wertermittlungsobjekts.



Drucksache 407/21 -18 -

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7
dem vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 25
Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft wor-
den sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 26

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach
§ 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
priufen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach
den §§ 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1

Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Abschnitt 2

Ertragswertverfahren

Unterabschnitt 1

Allgemeines

§ 27
Grundlagen des Ertragswertverfahrens
(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich er-

zielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit auf-
grund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von
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den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu
ermitteinden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnut-
zungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Maligabe des § 7
dem vorlaufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berilcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Ver-
fugung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

Unterabschnitt 2

Verfahrensvarianten

§ 28
Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wer-
termittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt
wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 29
Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus
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1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert
des Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.
Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist je-
weils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

§ 30
Periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesi-
cherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb des Betrach-
tungszeitraums und

2. dem uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstucks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fur den die periodisch unterschiedlichen Ertrage ermit-
telt werden, ist so zu wahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Er-
trage mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht
Uberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Lie-
genschaftszinssatz zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundsticks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe
aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

2. dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.
Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die
Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt Gber die Dauer der Restperiode.

Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Lie-
genschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Unterabschnitt 3

Ermittlung des Ertragswerts

§ 31
Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.
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(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 32
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

1. die Verwaltungskosten,
2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetz-
buchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und
die Kosten der Geschéftsfiuihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsni-
veaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet
werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruckstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundsticken oder Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei voribergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaf-
tungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.

§ 33
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach
§ 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1
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Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 34
Barwertfaktor
(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zu-

grunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor flr die Kapitalisierung (Kapitali-
sierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = % q=1+LZ Lz=2L1

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful®
n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden For-
mel zu ermitteln:

Abzinsungsfaktor (AF) = qin q=1+Lz Lz==1

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsful®
n = Restnutzungsdauer

Abschnitt 3

Sachwertverfahren

§35
Grundlagen des Sachwertverfahrens
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert

ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
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(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Mul-
tiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tor im Sinne des § 39. Nach Maligabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 36
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Aufdenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu
multiplizieren und um die Alterswertminderung zu verringern.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bau-
weisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen. Zur Umrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstucksmarkt.

§ 37
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aul3enan-
lagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflus-
send sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann ent-
sprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittli-
che Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertmin-
derung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage.
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§ 38
Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen linear nach der folgenden Formel zu ermitteln:

GND—-RND

onp - X durchschnittliche Herstellungskosten

Alterswertminderung =

GND = Gesamtnutzungsdauer

RND = Restnutzungsdauer

§ 39
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach
§ 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1

zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Teil 4

Bodenwertermittlung; grundstiucksbezogene
Rechte und Belastungen

Abschnitt 1

Bodenwertermittiung

§ 40
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Stehtkeine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterho-
hung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3
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Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wer-
termittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstlickszustand ist nach MalRgabe des
§ 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bo-
denwert beeinflussen:

1.  wenn dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Ab-
weichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maligeblichen Nutzung bei
der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Au3enbereich rechtlich und wirt-
schaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Boden-
werts in der Regel werterhéhend zu bertcksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstlick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

§ 41
Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe kommt
eine getrennte Ermittlung des Werts der Uber die marktubliche Grundsticksgrof3e hinaus-
gehenden selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teil-
flache ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlick-
sichtigen.

§ 42
Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des § 40
Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert fur entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes
Land deduktiv durch angemessene Berticksichtigung der auf dem 6értlichen Grundsticks-
markt marktiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Berlcksichtigung der Wartezeit
in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach Mafigabe des § 11 Absatz 2 oder in sons-
tiger geeigneter Weise ermittelt werden.

§ 43
Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3
Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem
spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig nicht mit ei-
ner Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittiung von dem sich unter Beruck-
sichtigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger Boden-
wert) auszugehen, soweit dies marktublich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kinf-
tigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grund-
stucksmerkmal zu berlcksichtigen, soweit dies marktiblich ist. Der Wertvorteil ergibt sich
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aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das
Liquidationsobjekt haben wirde, und dem nutzungsabhangigen Bodenwert. Die Freile-
gungskosten sind Uber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen, soweit dies marktublich ist.

§ 44
Gemeinbedarfsflachen
Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, fur die eine 6ffentlichen Zweckbindung besteht.
Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfsflachen
handelt, die
1. weiterhin fir denselben 6ffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der An-
derung der offentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefihrt
werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsflachen) oder

3. bislang keiner 6ffentlichen Zweckbestimmung unterlagen und erst fir Gemeinbe-
darfszwecke zu beschaffen sind (klinftige Gemeinbedarfsflachen).

§ 45
Wasserflachen
Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich zulassigen
Nutzungsmoglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhangigkeit von dem Verkehrs-
wert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammenhang stehen-

den Landflache bestehen oder eine ertragsorientierte Nutzung der Wasserflache maligeb-
lich sein.

Abschnitt 2

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Unterabschnitt 1

Allgemeines

§ 46
Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
(1) Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen kdnnen den Wert des begunstig-

ten und den Wert des belasteten Grundstuicks beeinflussen sowie Gegenstand einer eigen-
standigen Wertermittlung sein.
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Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in Be-

grundstlicksgleiche Rechte,

weitere beschrankte dingliche Rechte,

Baulasten,

grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie

miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.

§ 47
Grundsatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen
Der Wert des begunstigten oder des belasteten Grundstiicks kann ermittelt werden
aus Vergleichspreisen oder

ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begunstigten oder des fiktiv unbelasteten
Grundstuicks.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
zu berUcksichtigen.

(2)

In den Fallen nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 kann der Wert des begunstigten

oder des belasteten Grundstlicks ermittelt werden

1.

2.

(3)

4.

durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder

durch Berlcksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung.
Der Werteinfluss im Sinne des Absatzes 2 Nummer 2 kann ermittelt werden
durch Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile oder

in anderer geeigneter Weise.

Der Wert eines Rechts oder einer Belastung kann ermittelt werden

aus dem Vergleich mit Kaufpreisen fiir vergleichbare Rechte oder Belastungen,
durch Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile,

ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begunstigten oder des fiktiv unbelasteten
Grundstucks oder

in anderer geeigneter Weise.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
zu bericksichtigen.
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(5) Wird der Werteinfluss oder der Wert des Rechts oder der Belastung aus wirtschaft-
lichen Vor- und Nachteilen ermittelt, so sind die jahrlichen Vor- und Nachteile Gber die Rest-
laufzeit des Rechts oder der Belastung zu kapitalisieren. Sind Rechte oder Belastungen an
das Leben gebunden, ist mit Leibrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren. Ist der Berechtigte
eine juristische Person, ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfaktor auszugehen.

Unterabschnitt 2

Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

§ 48
Allgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrundstticks sind
unter Berucksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflus-
senden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfiigung stehenden Daten zu ermitteln.
Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49
und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Der Verkehrswert des Erbbau-
grundstticks kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 oder auf andere ge-
eignete Weise ermittelt werden.

§ 49
Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaurechts insbesondere ermit-
telt werden

1. aus Vergleichspreisen fur verauRerte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des
Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2.
Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Bertcksich-

tigung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen entspricht.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann insbesondere ermittelt wer-
den

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor oder

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezi-
fisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten.
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors und des objektspezi-
fisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten ist das nach dem § 22 oder § 23 emittelte
Datum auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichnungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht nach
MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und der Berucksichtigung vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundstucksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

§ 50
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

(1) AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts ist der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des Bodenwerts des fiktiv unbelas-
teten Grundstiicks und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem an-
gemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweises der Differenz
aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten angemes-
senen und erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wer-
tanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des angemes-
senen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstlicks, an dem das Erbbaurecht
bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neu-
bestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag

vereinbarten Erbbauzins unter Berucksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zu-
lassiger Anpassungsmaoglichkeiten ergibt.

§ 51
Vergleichswertverfahren fur das Erbbaugrundstiick

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaugrundstticks insbesondere
ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen flr veraullerte Erbbaugrundstiicke,
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2. ausgehend von dem nach § 52 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des
Erbbaugrundstiicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks kann insbesondere ermittelt
werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen fur Erbbaugrundstiicke,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks mit
einem objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktor oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstlckskoeffizienten.

Fur die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktors und des
objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstickskoeffizienten gilt § 49 Absatz 2 Satz 2
entsprechend.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstlicks entspricht
nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaugrundsticks ergibt sich aus dem marktangepass-

ten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks und der Berticksichtigung vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 52
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks

(1) AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts ist der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstucks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv un-
belasteten Grundstucks und

2. dem uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins
im Sinne des § 50 Absatz 4.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ist ergdnzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen
und sonstigen Anlagen abzuzinsen und hinzuzuaddieren.
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Teil 5

Schlussvorschriften

§ 53
Ubergangsregelungen

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unab-
hangig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Ab-

satz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12
Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

§ 54
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Immobilienwer-

termittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Geset-
zes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) geandert worden ist, aul3er Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modellansatze fiur die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
BlUrogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Far nicht aufgefuhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen

Bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen das nachfol-
gend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige
Wirdigung des Einzelfalls.

I.  Ermittlung der Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungs-
elemente nach Nummer 1 oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisie-
rungsgrades nach Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgende Tabelle 1 sind unter Berucksichtigung der zum Stich-
tag oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflhrten Modernisierungsmalinahmen entspre-
chende Punkte flir Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den flir die einzelnen Mo-
dernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisie-
rung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaRnahmen weiter zurtck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalen Ansprichen genligen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.

Modernisierungselemente Maximal zu ver-
gebende Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2

Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2

Warmedammung der Aul’ienwande 4

Modernisierung von Badern 2

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fultboden, Trep- 2

pen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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1.

2,

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit der maximal zu vergebenden Punkte

2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann
aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fur die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisie-
rungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrads

Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Allgemeines

Aus der nach . ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlage unter Nutzung der Formel unter 11.2 auf der Grundlage der zugrunde
gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90 Pro-
zent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das
Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer
Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen.
Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abwei-
chende Zustand zum Beispiel des Kellers ist durch einen Abschlag zu bertcksichtigen.

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND)
auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach
der folgenden Formel berechnet wird:

Alter?

RND =
X "GND

— b x Alter + ¢ x GND

Far die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu be-
achten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Aus-
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wirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhan-
gigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (re-
latives Alter) anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

o
onp X 100%

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fur die
Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- ab_ einem
punkte a b c relativen Alter

von

0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 0,3980 0,8810 0,9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10%

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der Formel zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)

Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind die nachfolgenden Modellansatze zugrunde
zu legen.

l. Bewirtschaftungskosten fur Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)
298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamili-
enhausern
357 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
39 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fur das Jahr 2021. Fur Wertermittlungsstichtage in
den Folgejahren sind sie wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schonheitsreparatu-
ren von den Mietern getragen werden

88 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlie3lich der
Kosten flir Schonheitsreparaturen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fur das Jahr 2021. Fur Wertermittlungsstichtage
in den Folgejahren sind die Betrage wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter
gewerblicher Nutzung
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2. Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der In-
standhaltungskosten flr Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Blros, Praxen, Geschafte und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur
,Dach und Fach* tragt

50 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur
,Dach und Fach* tragt

30 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktions-
hallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Ob-
jekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instand-
haltung fur ,Dach und Fach* tragt

3. Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter
gewerblicher Nutzung

lil. Jéahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern 1.1 und 1.2 erfolgt jahrlich auf der Grundlage
der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statisti-
schen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den Monat Ok-
tober 2001 gegeniber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag
der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die
Werte fur die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den
Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskos-
ten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fur die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausge-
gangen:

1. Verwaltungskosten
230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamili-
enhausern
275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
30 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz
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2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparatu-
ren von den Mietern getragen werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlielRlich der
Kosten flir Schonheitsreparaturen
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Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

. Grundlagen

1. Allgemeines

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il bezie-
hen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Bericksichtigung einer Stan-
dardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund
seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer IIl aufgrund
seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts
alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzu-
stufen, auch wenn sie nicht in Nummer |ll beschrieben sind.

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 276", die Umsatzsteuer und die (blicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 der DIN 276"), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behordliche Prifungen und Genehmigungen. Daruber hinaus enthalten sie weitere
Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Werter-
mittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010.

2. Brutto-Grundflache

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fur die
Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 2772 anzuwenden, deren Vorgaben flr die
Anwendung der Normalherstellungskosten durch die nachfolgenden Absatze teilweise er-
ganzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu un-
terscheiden:

a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen,

b) Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

D) DIN 276-1:2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau. Das Normblatt ist bei der Beuth Verlag
GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und ist bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert nie-
dergelegt.

2) DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1: Begriffe,
Ermittlungsgrundlagen. Das Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und
ist bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.
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c) Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b
zu berUcksichtigen. Balkone, einschlie3lich Uberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢ zuzu-
ordnen.

(3) Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die auleren Malte der Baukonstruk-
tionen einschliel3lich Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Deckenbelége an-
zusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehoéren beispielsweise Flachen von neben dem Dach-
geschoss bestehenden weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums
(Spitzbéden), Flachen von Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich der Wartung, Inspek-
tion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer
Nutzbarkeit. Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispiels-
weise als Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrankte Nutzbarkeit). Die
Nutzbarkeit von Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre
Begehbarkeit voraus; eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit vo-
raus, wobei sich die Art der Zuganglichkeit nach der Intensitat der Nutzung richtet. Nicht
nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

3. Besonderheiten und Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei freistehen-

den Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhausern

(1) Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser und Reihenhduser mit nicht
nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum sind der Gebaudeart mit Flachdach oder flach
geneigtem Dach zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kénnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhausern und Reihenhausern mit ausgebautem oder ausbaufahigem Dach-
geschoss im Sinne der Absatze 3 und 4 Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruk-
tion, der Gebaudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen kénnen.

(3) Bei Gebauden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen

a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnut-
zung ausbaubar sind, jedoch im Unterschied zur Gebaudeart mit Flachdach oder
flach geneigten Dach eine untergeordnete Nutzung zulassen (nicht ausbaufahig)
und

b) Gebauden mit Dachgeschossen, die fur eine Wohnnutzung als Hauptnutzung aus-
baubar sind.

Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a aus-
baufahig sind, ist in der Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert anzusetzen.

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhaltnis der vor-
handenen Wohnflache zur Grundflache. Die Wohnflache ist im Wesentlichen abhangig von
Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel ist in der Regel durch
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Abschlage zu berticksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden im Sinne von Nummer 2 Absatz
4 ist in der Regel durch Zuschlage zu berlcksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kén-

nen durch anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fur die verschiedenen
Gebaudearten berticksichtigt werden (Mischkalkulation).
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Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Inhaltstbersicht

Kostenkennwerte fur
1. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Doppel- und Reihenendhauser

Reihenmittelhauser

2. Mehrfamilienhauser

3. Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken und Geschéaftshauser
4, Blrogebaude

5. Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude

6. Kindergarten, Schulen

7. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime

8. Krankenhauser, Tageskliniken

9. Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen

10. Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader

11. Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser

12. Garagen

13. Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude

14. Lagergebaude

15. sonstige Gebaude (Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhofsgebaude)

landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Reithallen, Pferdestélle

16. Reithallen

17. Pferdestalle

Rinderstalle, Melkhauser

18. Kalberstalle

19. Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstalle ohne Melkstand und Warteraum

20. Milchviehstalle mit Melkstand und Milchlager
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21. Melkhauser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne War-
teraum und Selektion

Schweinestalle

22. Ferkelaufzuchtstalle

23. Mastschweinestélle

24. Zuchtschweinestalle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich
25. Abferkelstall als Einzelgebdude

Geflugelstalle

26. Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Ganse)
27. Legehennen, Bodenhaltung

28. Legehennen, Volierenhaltung

29. Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kafig

sonstige bauliche Anlagen
30. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

31. Aulenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden
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2. Kostenkennwerte fur Mehrfamilienhduser?®

Drucksache 407/21

Mehrfamilienhduser **
4.1 825 985 1190
mit biz zu 6 WE
Mehrfamilienhduser *®
4.2 mit 7 bis 20 WE 765 915 1105
Mehrfamilienhduser **
4.3 755 900 1090
mit mehr als 20 WE
* ginschliellich Baunebenkosten in Hihe von Gebdudeart 41-43 19%
* Korrekturfaktoren fiir die Wohnungsgrifiie ca. ISmWFAWE =110
ca. 50 m*WFWE =100
ca. 135 m®* WFWE = 0,85
® Korrekturfaktoren fir die Grundriszart Einzpdnner =1,05
Zweispanner = 1,00
Dreispdnner =097
Vierspdnner =055

3. Kostenkennwerte fur Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken

und Geschaftshauser®

Wohnhduser
51 mit Mischnutzung 7 *# 860 1085 1375
Banken und Geschaftshduser
5.2 . 10 890 1375 1720
mit Wohnungen
5.3 Banken und Geschaftshduser 930 1520 1900
ohne Wohnungen
¢ ginschlieflich Baunebenkosten in Hihe von Gebdudeart 5.1 18%
Gebdudeart 52-53 Z2%
" Korrekturfaktoren fiir die Wohnungsgrifie ca. 3I5SmWFWE =110
ca. S0 mWFANE =100
ca. 135 m* WFAWE =085
# Korrekturfaktoren fiir die Grundrissart Einspdnner =105
Zweizpdnner = 1,00
Dreizpdnner =057
Vierspdnner =055

¥ Wohnhduser mit Mischnutzung sind Gebdude mit Oberwiegend Wohnnutzung und einem geringen gewerblichen Anteil.
Anteil der Wohnfliche ca. 75%. Bei deutlich abweichenden NMutzungsanteilen ist eine Ermittlung durch Gebdudemix

sinnvedll.

' Geschiftshduser sind Gebdude mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung und einem geringen Wehnanteil. Anteil der

Wehnfliche ca. 20-25%.
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4. Kostenkennwerte fiir Blirogebaude'")
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Biirogebdude,
6.1 Massivbau 1040 1635 1900
Biirogebdude,
6.2 Stahlbetonskelettbau 1175 1340 2090
" ginschliefllich Baunebenkosten in Héhe von Gebdudeart §.1-82 189%

5. Kostenkennwerte fir Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude'®

71 Gemeindezentren 1130 1425 1905
7.2 Saalbauten/Veranstaltungsgebaude 1355 1595 2085
2 ginschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 71-7.2 18%

6. Kostenkennwerte flr Kindergarten, Schulen)

8.1 Kindergarten 1300 1495 1900
8.2 Allgemeinbildende Schulen, 1450 1670 2120
' Berufsbildende Schulen
8.3 Sonderschulen 1585 1820 2315
¥ ginschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 8.1 20%
Gebéudeart 8.2 21%
Gebéudeart 8.3 17%

7. Kostenkennwerte fir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime™)

9.1 Wohnheime/internate 1000 1225 1425
9.2 Alten-/Pflegeheime 1170 1435 1665
14 einschlieflich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 91-92 18%



8. Kostenkennwerte fiir Krankenh&user, Tageskliniken'®
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101 |Krankenh&user/Kliniken 1720 2080 2765
10.2 |Tageskliniken/Arztehauser 1585 1945 2255
*% ginschlieflich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 101-102 21%

9. Kostenkennwerte fiir Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen'®

111

Hotels

1385

18056

2595

*® ainschliefilich Baunebenkosten in Hohe von

Gebaudeart

111

10. Kostenkennwerte fiir Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader')

21%

121 Sporthallen (Einfeldhallen) 1320 1670 1955
Sporthallen
122 (Dreifeldhallen/Mehrzweckhallen) 1490 1775 2070
12.3 |Tennishallen 1010 1190 1555
12.4 |Freizeitbader/Heilbadder 2450 2985 3840
7 ginschlieflich Baunebenkosten in Hohe von Gebéudeart 121 +12.3 17%
Gebéudeart 122 19%
Gebéudeart 124 24%

11. Kostenkennwerte fur Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser'®

13.1 |Verbrauchermarkte 720 870 1020
13.2 |Kauf-Warenhauser 1320 1585 1850
13.3 |Autohduser ohne Werkstatt 940 1240 1480

%8 ginschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 13.1 16%

Gebéudeart 13.2 22%

Gebéudeart 13.3 21%
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12. Kostenkennwerte fir Garagen'®

-48 -

141 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 2 245 485 780
14.2 |Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810

¥ sinschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 141 12%

Gebaudeart 14.2-14.3 15%

Gebaudeart 14.4 13%

—

? standardstufe 3: Fertiggaragen; Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; Standardstufe 5: individuelle
Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Grindach, Bodenbeldge, Fliesen 0.4.,
Wasser, Abwasser und Heizung

13. Kostenkennwerte fiir Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude?"

15.1 El.etrlebs-!We.rkstatten, 970 1165 1430
eingeschossig
Betriebs-\Werkstitten,
15.2 mehrgeschossig ohne Hallenanteil 910 1050 1340
Betriebs-Werkstitten,
18.3 mehrgeschossig, hoher Hallenanteil 620 860 1070
15.4 Indus.trielle Pfoduktionsgebiiude, 950 1155 1440
Massivbauweise
Industrielle Produktionsgebiude,
18.5 liberwiegend Skelettbauweise 700 965 1260
* einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebdudeart 15.1-154 19%
Gebaudeart 155 18%

14. Kostenkennwerte flr Lagergebaude??

16.1 Lagergeb3dude ohne Mischnutzung, Kaltlager 350 490 640
16.2 |Lagergeb3ude mit bis zu 25% Mischnutzung® 550 690 880
16.3 |Lagergeb3ude mit mehr als 25% Mischnutzung®® 890 1095 1340

# einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 16.1 16%

Gebaudeart 16.2 17%

Gebaudeart 16.3 18%

= Lagergebaude mit Mischnutzung sind Geb&ude mit einem Gberwiegenden Anteil an Lagernutzung und einem geringeren Anteil
an anderen Nutzungen wie Biro, Sozialrdume, Ausstellungs- oder Verkaufsflachen etc.
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baude?*)

171 Museen 1880 2295 2670
17.2 |Theater 2070 2625 3680
17.3 |Sakralbauten 1510 2060 2335
17.4 |Friedhofsgebidude 1320 1490 1720

** einschlieRlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 17.1 18%

Gebaudeart 17.2 22%

Gebaudeart 17.3 16%

Gebaudeart 17.4 19%

16. Kostenkennwerte fiir Reithallen

18.1.1 Reithallen

300 Bauwerk - Baukonstruktion 215 235 250
400 Bauwerk - Technische Anlagen 20 25 30
Bauwerk 235 260 310
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Trauthohe 5,00 m

BGF/Nutzeinheit

Korrekturfaktoren

Gebdudegroie BGF

500 m®
1000 m*
1500 m*

1,20
1,00
0,50

17. Kostenkennwerte flr Pferdestalle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 310 450 535
400 Bauwerk - Technische Anlagen 55 70 90
Bauwerk 365 520 625
einschliellich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Traufhthe 3,50m

BGF/Nutzeinheit

15,00 - 20,00 m*Tier

Korrekturfaktoren

Gebdudegroke BGF

250 m*
300 m=
750 m*

1,20
1,00
0,90
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18. Kostenkennwerte fur Kalberstalle

18.2.1 Kalberstalle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 335 375 455
400 Bauwerk - Technische Anlagen 145 165 195
Bauwerk 480 540 650
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Traufhohe 3,00 m

BGF/Nutzeinheit

4,00 - 4 50 m*Tier

Gebdudegroike BGF Unterbau
- . ) . c
Korrekturfaktoren 100 m* 1,20 Gillekandle (Tiefe 1,00 m} 1,05
150 m= 1,00 ohne Gillekandle 1,00
250 m® 0,90

19. Kostenkennwerte fur Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstalle ohne Melkstand und
Warteraum

18.2.2 Jungvieh-/Mastbullen-/Milchviehstalle ohne Melkstand und Warteraum

300 Bauwerk - Baukonstruktion 235

260 30
400 Bauwerk - Technische Anlagen 55 65 80
Bauwerk 290 325 390
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhthe 400 m
BGF/Hutzeinheit

6,50 - 10,50 meiTier

Gebdudegroie BGF Unterbau
c _ - ) .
Korrekturfaktoren s00 o m 1,20 Gillekandle (Tiefe 1,00 m) 1,20
1000 m® 1,00 chne Gillekandle 1,00
1500 m* 0,50 Gillelagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40

20. Kostenkennwerte fiir Milchviehstalle mit Melkstand und Milchlager

18.2.3 Milchviehstalle mit Melkstand und Milchlager

300 Bauwerk - Baukonstruktion 225 255 310
400 Bauwerk - Technische Anlagen 100 110 130
Bauwerk 325 365 440
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12%

Traufhthe 400 m

BGF/Hutzeinheit

10,00 - 15,00 maiTier
Gebdudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 1000 m* 1,20 Gullekandle (Tiefe 1,00 m) 1,20
1500 m® 1,00 chne Gillekandle 1,00
2000 m* 0,50 Gilelagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40
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ohne Warteraum und Selektion
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300 Bauwerk - Baukonstruktion

18.2.4 Melkhauser mit Milchlager und Hebenrdaumen als Einzelgebdude ohne Warteraum und Selektion

700 780 935
400 Bauwerk - Technische Anlagen 470 520 625
Bauwerk 1170 1300 1560
einschliellich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m

BGFiNutzeinheit

Korrekturfaktoren

100 m*
150 m*
250 m®

Gebdudegroie BGF

1,20
1,00
0,50

22. Kostenkennwerte fir Ferkelaufzuchtstalle

300 330 395
400 Bauwerk - Technische Anlagen 155 175 215
Bauwerk 455 505 610
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 0,45 - 0,65 m=Tier
Gebdudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 400 m* 1,20 Gillekandle (Tiefe 0,60 m}) 1,10
800 m* 1,00 chne Gilekinale 1,00
200 m* 0,90 Gullelagerraum (Tiefe 1,50 m} 1,20

23. Kostenkennwerte flr Mastschweinestélle

300 Bauwerk - Baukonstruktion 290 325 400
400 Bauwerk - Technische Anlagen 125 145 170
Bauwerk 415 470 sT0
einschliellich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhthe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,90 - 1,30 mATier
Gebdudegroke BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 750 m* 1,20 Gilllekanile (Tiefe 0,60 m) 1,10
1250 m* 1,00 chne Gillekinale 1,00
2000 m* 0,590 Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20
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24. Kostenkennwerte fur Zuchtschweinestalle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich

300 Bauwerk - Baukonstruktion

305 340 405

400 Bauwerk - Technizsche Anlagen 165 180 220

Bauwerk 470 520 625

einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von 12%

Traufhohe 3,00 m

BGFiNutzeinheit 4 50 - 5 00 m=Tier
Gebdudegroie BGF Unterbau

Korrekturfaktoren 750 m* 1,20 Gilllekanéle (Tiefe 0,50 m) 1,10
1250 m* 1,00 chne Gillekanal 1,00
2000 m# 0,50 Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20

25. Kostenkennwerte fiir Abferkelstall als Einzelgebaude

18.3.4 Abferkelstall als Einzelgebaude

300 Bauwerk - Baukonstruktion

320

350 420
400 Bauwerk - Technische Anlagen 205 235 280
Bauwerk 525 585 700
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 6,30 - 6 50 m*Tier
Gebdudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 200 m* 1,20 Gilllekandle (Tiefe 0,60 m}) 1,10
400 m® 1,00 chne Gilekandle 1,00
600 m* 0,90

26. Kostenkennwerte fur Mastgefligel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Ganse)

300 Bauwerk - Baukonstruktion

'_IB.AM Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Génse)

M0 235 280
400 Bauwerk - Technische Anlagen 50 55 70
Bauwerk 260 290 350
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhthe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit

0,05 - 0,08 m3Tier

Korrekturfaktoren

1000 m*
1900 m*
3800 m*

Gebdudegroie BGF

1,20
1,00
0,50
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18.4.2 Legehennen, Bodenhaltung
ik aE

300 Bauwerk - Baukonstruktion

250 325 390
400 Bauwerk - Technische Anlagen 130 145 170
Bauwerk 420 470 560
einschliellich Baunebenkosten in Héhe von 12%
Traufhthe 3,00m
BGFiNutzeinheit 0,15 - 0,20 mAiTier

Korrekturfaktoren

1000 m*
2500 m*
3500 m*

Gebaudegrobe BGF

1,20
1,00
0,50

Unterbau
Kotgrube (Tiefe 1,00 m)

28. Kostenkennwerte fur Legehennen, Volierenhaltung

300 Bauwerk - Baukonstruktion

445

336 370
400 Bauwerk - Technische Anlagen 275 305 365
Bauwerk 610 675 810
einschlieflich Baunebenkosten in Hihe von 12%
Traufhtohe 3,00 m

BGF/Nutzeinheit

0,07 - 0,10 mTier

Korrekturfaktoren

500 m=
1800 m*

2200 m*

Gebdudegroke BGF

1,20
1,00
0,50

29. Kostenkennwerte fir Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kéafig

300 Bauwerk - Baukonstruktion

18.4.4 Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kafig

40 370 450

400 Bauwerk - Technische Anlagen 335 370 445
Bauwerk 675 740 395
einschlielich Baunebenkosten in Hohe von 12%
Traufhohe 3,00 m
BGFiNutzeinheit 0,05 - 0,07 mAiTier

Gebdudegroie BGF
Korrekturfaktoren S00m* 1,20

1200 m® 1,00

1500 m* 0,50
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30. Kostenkennwerte fur landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

300 Bauwerk - Baukonstruktion

230 255 330
400 Bauwerk - Technische Anlagen 15 15 20
Bauwerk 245 270 350
einschlieflich Baunebenkosten in Hohe von 11%
Traufhthe 5.00m
BGF/Nutzeinheit -
Gebdudegroie BGF Unterbau
Korrekturfaktoren 250 m* 1,20 Remise (ohne Betonboden) 0,80
800 m* 1,00
1500 m? 0,50

31. Kostenkennwerte flr AuRenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

Raufutter-Fahrsilo
Kraftfutter-Hochsilo

G0-100
170-350

£/m* Nutzraum
£/'m*® Nutzraum

Fertigfutter-Hochsilo 170-350 €/m*® Nutzraum
Mistlager BO0-100 €/'m® Nutzraum
Beton-Gilllebehélter 30- 60 €/m® Nutzraum
Waschplatz (4,00 x 5,00m) mit Kontrollschacht und

Olabscheider 4.000-5.000 €/Stck.
Vordach am Hauptdach angeschleppt 20-100 €m?
Hofbefestigung aus Beton-Verbundsteinen 40- 50 €m?

Laufhof fir Rinder T70-100 €/'m* Nutzflache
Auslauf mit Spaltenboden 150-220 €/m? Nutzflache
Auslauf, Wintergarten fiir Gefliigel 100-120 €/'m? Nutzflache
Schittwande bis 3,00m Hihe 100-125 €'m*
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Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur

Ermittlung der Kostenkennwerte

Inhaltstibersicht

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Beschreibung der Gebaudestandards flr

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser
Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung

Blrogebaude, Banken, Geschaftshauser

Gemeindezentren, Saalbauten oder Veranstaltungsgebaude, Kindergarten,
Schulen

Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenhauser, Tageskliniken, Be-
herbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen

Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader

Verbrauchermaérkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohauser
Garagen

Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebdude, Lagergebaude
Reithallen

Pferdestalle

Rinderstalle und Melkhduser

Schweinestalle

Geflugelstalle

landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
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Anlage 5 (zu § 16 Absatz 3)

Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertbeeinflussende Grundstliicksmerkmale, die nicht in dieser Anlage aufgefiihrt sind, dir-
fen nur dann berlcksichtigt werden, wenn die aufgefuhrten Grundstiucksmerkmale zur
marktgerechten Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks nicht ausreichend sind.

Nutzungsartenkatalog

Fur jeden Bodenrichtwert ist der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung anzugeben.
Lasst sich das Bodenrichtwertgrundstiuck aufgrund seiner rechtlichen und tatsachlichen
Merkmale keinem der Entwicklungszustande nach § 3 Absatz 1 bis 4 zuordnen, ist das
Bodenrichtwertgrundstiick der Kategorie ,Sonstige Flachen® im Sinne des § 3 Absatz 5 zu-
zuordnen. Zusatzlich zur Art der Nutzung kann eine Erganzung zur Art der Nutzung ange-
geben werden.

Nr. 2:;:::;:1 nlgzzlilr:%«?tz‘(ljver Nutzung Npl‘thtzﬂ?l; El:??::;;gr
Nutzung
Baureifes Land (B)
Rohbauland (R)
Bauerwartungsland (E)
1 Wohnbauflache w
1.1 Kleinsiedlungsgebiet WS
1.2 reines Wohngebiet WR
1.3 allgemeines Wohngebiet WA
1.4 besonderes Wohngebiet WB
2 gemischte Bauflache M
(auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung)
2.1 Dorfgebiet MD
2.2 Dérfliches Wohngebiet MDW
2.3 Mischgebiet Mi
24 Kerngebiet MK
25 Urbanes Gebiet MU
3 gewerbliche Bauflache G
3.1 Gewerbegebiet GE
3.2 Industriegebiet Gl
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4 Sonderbauflache S

4.1 Sondergebiet fur Erholung SE
4.2 sonstige Sondergebiete SO
5 Bauflache fur Gemeinbedarf GB

Die Bauflachen (1 bis 5) kbnnen zusatzlich durch folgende Erganzungen zur Art der Nutzung
weiter spezifiziert werden in:

Ein- und Zweifamilienhguser EFH
Mehrfamilienhauser MFH
Sozialer Mietwohnungsbau SOwW
Geschaftshauser (mehrgeschossig) GH
Wohn- und Geschéaftshauser WGH
Buro- und Geschéaftshauser BGH
Burohauser BH
Produktion und Logistik PL
Wochenendhauser WO
Handel und dienstleistungsorientiertes Ge- GD
werbe

Ferienhauser FEH
Freizeit und Touristik FZT
Laden (eingeschossig), nicht grofflachiger LAD
Einzelhandel

Einkaufszentren, grof¥flachiger Einzelhan- EKZ
del

Messen, Ausstellungen, Kongresse, Grol3- MES
veranstaltungen aller Art

Bildungseinrichtungen BI
Gesundheitseinrichtungen MED
Hafen HAF
Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhauser GAR
Militar MIL
landwirtschaftliche Produktion LP
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Bebaute Flachen im AuRenbereich ASB
Bauflachen fir Energieerzeugung EE
Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (LF)
6 landwirtschaftliche Flache L
6.1 Acker A
6.2 Grunland GR
6.3 Erwerbsgartenanbauflache EGA
6.3.1 Obstanbauflache EGA 0G
6.3.2 Gemuseanbauflache EGA GEM
6.3.3 Blumen- und Zierpflanzenanbauflache EGA BLU
6.3.4 Baumschulflache EGA BMS
6.4 Anbauflache flr Sonderkulturen SK
6.4.1 Spargelanbauflache SK SPA
6.4.2 Hopfenanbauflache SK HPF
6.4.3 Tabakanbauflache SK TAB
6.5 Weingarten WG
6.5.1 Weingarten in Flachlage WG FL
6.5.2 Weingarten in Hanglage WG HL
6.5.3 Weingarten in Steillage WG STL
6.6 Kurzumtriebsplantagen, Agroforst KUP
6.7 Unland, Geringstland, Bergweide, Moor UN
7 forstwirtschaftliche Flache F
Sonstige Flachen (SF)
8.1 private Grinflache PG
8.2 Kleingartenflache (Bundeskleingartengesetz) KGA
8.3 Freizeitgartenflache FGA
8.4 Campingplatz CA
8.5 Sportflache (u.a. Golfplatz) SPO
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.12.1

8.12.8

8.12.3

8.12.4

8.12.5

8.13

8.14

sonstige private Flache

Friedhof

Wasserflache

Flughafen, Flugplatze usw.

private Parkplatze, Stellplatzflache

Lagerflache

Abbauland
Abbauland von Sand und Kies
Abbauland von Ton und Mergel
Abbauland von Torf
Steinbruch
Braunkohletagebau

Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)

Sondernutzungsflache

SG

FH

WF

FP

PP

LG

AB

AB

AB

AB

AB

AB

GF

SN

SND

TON

TOF

STN

KOH

Bei baureifem Land ist der beitragsrechtliche Zustand anzugeben.
sticksmerkmale sind anzugeben, soweit sie wertbeeinflussend sind.

1.

Weitere Grundstiicksmerkmale

Beitragsrechtlicher Zustand

frei beitragsfrei

ebf erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei

Die weiteren Grund-

und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht,

ebp erschlielungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags-

pflichtig und beitragspflichtig nach Kommunalabga-

benrecht

Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung

0 offene Bauweise
g geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise
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eh Einzelhduser

ed Einzel- und Doppelhauser
dh Doppelhaushalften

rh Reihenhauser

rm Reihenmittelhduser

re Reihenendhduser

MaR der baulichen Nutzung

ZVG Zahl der Vollgeschosse

Z20G Zahl der oberirdischen Geschosse (§ 16 Absatz 4)
GFz Geschossflachenzahl

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl (§ 16 Absatz 4)
GRZ Grundflachenzahl

BMZ Baumassenzahl

Angaben zum Grundstiick

t Grundstuickstiefe in Metern
b Grundstuicksbreite in Metern
f Grundstiicksflache in Quadratmetern

Sanierungs- oder Entwicklungszusatz

SuU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Bericksich-
tigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Bericksichti-
gung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Bertck-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung

EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Berticksich-

tigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
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6. Bewertung der Bodenschatzung

AZ Ackerzahl

GZ Grinlandzanhl
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Begriundung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Nachdem die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)
(nachfolgend: Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 - ImmoWertV 2010), zuletzt ge-
andert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794), am 1. Juli
2010 in Kraft getreten ist, wurde zunachst die Bodenrichtwertrichtlinie vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597) mit detaillierten Vorgaben zur Bodenrichtwertermittiung veroffentlicht.
Fir die einzelnen Wertermittlungsverfahren folgten die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1), die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom
20. Méarz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3) und die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15.
November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4). Die genannten Richtlinien wurden jeweils von
einer Arbeitsgruppe aus Vertretern des Bundes, der Lander und der kommunalen Spitzen-
verbande erarbeitet. Darlber hinaus gelten die noch nicht abgelosten Vorgaben der
Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121) fort, soweit
sie mit den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung vereinbar sind.

Urspriinglich war beabsichtigt, die Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittiung und die fort-
geltenden Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 zu einem spateren Zeitpunkt in einer
neuen Richtlinie zusammenzufassen. Die Zusammenfuhrung in einer neuen ,Immobilien-
wertermittlungsrichtlinie“ ware jedoch nicht zielfihrend gewesen:

— Die Richtlinien sollen eine Verkehrswertermittiung (jeweils Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
SW-RL/VW-RL/EW-RL) bzw. Bodenrichtwertermittiung (Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
BRW-RL) nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Daflr
sind Richtlinien jedoch nur eingeschrankt geeignet; denn sie sind nicht verbindlich, son-
dern werden lediglich allen in der Wertermittiung Tatigen (Nummer 1 Absatz 4 SW-RL,
Nummer 1 Absatz 2 VW-RL, Nummer 1 Absatz 2 EW-RL) bzw. den Gutachteraus-
schussen (Nummer 1 Absatz 2 BRW-RL) zur Anwendung empfohlen. Da die Lander
die Richtlinien aber nur teilweise im Erlasswege fir verbindlich erklart haben, findet die
Wertermittlung einschlielich der Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten bislang nicht, wie von den Richtlinien inten-
diert, bundesweit nach einheitlichen Grundsatzen statt. Vor allem die fehlende Einheit-
lichkeit bei Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten lduft dem Ziel
einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz zuwider, erschwert die steuerliche
Bewertung und kann auch die Tatigkeit der privaten Grundstickssachverstandigen ins-
besondere bei Uberregionaler Tatigkeit erschweren. Das Ziel bundesweiter Grund-
stiicksmarkttransparenz ist mit seiner ausdrticklichen Erwahnung in § 198 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) vom Gesetzgeber deutlich aufgewertet worden und hat
aktuell angesichts teilweise duflerst angespannter Immobilienmarkte, insebsondere in
den Ballungsregionen, zusatzliche Bedeutung erlangt, wie sich auch aus der Themati-
sierung der Wertermittlung in der Kommission fiur ,Nachhaltige Baulandmobilisierung
und Bodenpolitik“ (Baulandkommission) ableiten lasst. Ein zentrales Instrument fur
eine bundesweite Grundstlicksmarkttransparenz ist der Immobilienmarktbericht
Deutschland, der im Zweijahresrhythmus vom Arbeitskreis der Oberen Gutachteraus-
schisse, Zentralen Geschaftsstellen und Gutachterausschisse in Deutschland (AK
OGA,; vgl. Verwaltungsvereinbarung der Lander tber die Zusammenarbeit auf dem Ge-
biet der amtlichen Grundstiickswertermittlung vom 20. April 2016 [BAnz AT 13.05.2016
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B2]) erarbeitet wird. Er hat den Zweck, mit Hilfe Gberregionaler Auswertungen der Kauf-
preissammlungen und der bundesweiten Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens
die Transparenz am Grundsticksmarkt der Bundesrepublik zu verbessern. Bislang be-
hindern die teilweise unterschiedlichen Ermittlungs- und Analysemethoden jedoch eine
bundesweit einheitliche Berichterstattung (vgl. Immobilienmarktbericht 2019, S. 15).
Eine starkere Vereinheitlichung der methodischen Vorgaben wirde eine kongruente
bundesweite Berichterstattung erleichtern. Fur die steuerliche Bewertung setzt die Ver-
wertbarkeit der von den Gutachterausschissen ermittelten und den Finanzamtern nach
§ 193 Absatz 5 Satz 3 BauGB mitzuteilenden Daten voraus, dass diese nach einheitli-
chen Grundsétzen erhoben werden. Uberregional tatige private Grundstiickssachver-
standige schliefl3lich missen bei Verwendung von Daten der Gutachterausschuisse die
jeweiligen regionalen Besonderheiten berlcksichtigen.

— Zudem wirde auch bei einer bloRen Zusammenfassung der bisherigen Einzelrichtlinien
in einer neuen Immobilienwertermittlungsrichtlinie Anpassungsbedarf an der Immobili-
enwertermittlungsverordnung bestehen. Denn in Folge des Grundsteuer-Reformgeset-
zes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794) besteht fiir die Bodenrichtwertermittlung
nach allgemeiner Ansicht die Notwendigkeit, die Vorgaben der bisherigen Richtlinie
weitgehend in eine verbindliche Verordnung zu Uberfihren. Darlber hinaus hat sich
bei Abfassung der Einzelrichtlinien zur Verkehrswertermittlung vereinzelt Korrektur-
und Prazisierungsbedarf an der Immobilienwertermittlungsverordnung gezeigt.

Mit der vorgelegten neuen Immobilienwertermittiungsverordnung sollen nunmehr die we-
sentlichen Grundsatze samtlicher bisheriger Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie sowie
Sachwert- Vergleichswert-, Ertragswertrichtlinie und die nicht abgelésten Teile der Werter-
mittlungsrichtlinien 2006) in einer vollstandig Uberarbeiteten Verordnung zusammengefasst
werden. Erganzende Anwendungshinweise sollen — anders als die bisherigen Richtlinien —
keine vom Aufbau der Verordnung unabhangige Darstellung von Verfahrensweisen etc.
mehr beinhalten, sondern sich jeweils auf konkrete Vorschriften der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung beziehen. Die Anwendungshinweise sollen nach Abschluss des Verord-
nungsgebungsverfahrens fertiggestellt und dem entsprechenden Gremium der Bauminis-
terkonferenz mit der Empfehlung der Beschlussfassung als Muster-Anwendungshinweise
(vergleichbar den Muster-Einfihrungserlassen bei Novellierungen des Baugesetzbuchs)
Ubermittelt werden.

Mit dieser Vorgehensweise soll die Moglichkeit genutzt werden, das Immobilienwertermitt-
lungsrecht gleichsam aus einem Guss insgesamt neu zu regeln und dabei zum einen die
erstrebte einheitlichere Anwendung der Grundsatze der Wertermittlung sicherzustellen als
auch die Ubersichtlichkeit des Wertermittlungsrechts zu steigern. Aufgrund des Wegfalls
von insgesamt funf unterschiedlichen Richtlinien wird hiermit auch ein Beitrag zur Rechts-
vereinfachung geleistet. Inhaltliche Anderungen an den bisherigen Vorgaben der Richtlinien
und der Immobilienwertermittlungsverordnung sind nur in begrenztem Umfang vorgesehen.

Im Rahmen des Novellierungsvorhabens kdnnen auch Anliegen der Baulandkommission
aufgegriffen werden. So wird der soziale Mietwohnungsbau ausdrticklich als Erganzung zur
Art der Nutzung bei der Bodenrichtwertermittlung benannt. In den geplanten Anwendungs-
hinweisen kdnnen weitere Aspekte aufgegriffen werden, wie z. B. eine Empfehlung zur sys-
tematischen Erfassung von Sozialbindungen in der Kaufpreissammlung oder prazierende
Aussagen zur Bertcksichtigungsfahigkeit von Kaufpreisen bei Grundsticksverkaufen der
offentlichen Hand.

1. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung sollen die wesentlichen Grundsatze zur
Wertermittlung und zur Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, die sich
bislang teilweise aus der geltenden Immobilienwertermittlungsverordnung, teilweise aus
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den bisherigen Richtlinien ergeben haben, in systematischer und Gbersichtlicher Weise zu-
sammengefasst werden. Die bisherigen Grundsatze haben sich im Wesentlichen bewahrt,
so dass es zu keinen grundlegenden inhaltlichen Abweichungen von der bisherigen Rechts-
lage kommt. Insbesondere im Interesse einer verbesserten Systematik werden jedoch viel-
fach Préazisierungen gegeniiber den bisherigen Vorgaben vorgenommen. Inhaltliche Ande-
rungen werden dagegen nur in beschranktem Umfang vorgenommen.

Die neue Immobilienwertermittlungsverordnung ist in finf Teile gegliedert:

Teil 1 tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 1 der Immobilienwertermittiungsverord-
nung 2010. Er gliedert sich in drei Abschnitte und beinhaltet — insofern ahnlich wie die bis-
herige Verordnung — Regelungen zum Anwendungsbereich, zum Wertermittiungsobjekt, zu
den Grundlagen der Wertermittlung und zu einzelnen Grundsticksmerkmalen. Insbeson-
dere folgende Unterschiede zu den bisherigen Vorgaben sind hervorzuheben:

— Anders als bisher soll die neue Immobilienwertermittiungsverordnung auch auf die
Wertermittlung von grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen anwendbar sein
(§ 1 Absatz 1i. V. m. Absatz 2 Nummer 2; s. auch §§ 46 bis 52).

— In Abschnitt 3 werden die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung zusammenge-
fasst. Dazu gehdren die Vorgaben zur Verfahrenswahl und zum grundsatzlichen Ver-
fahrensablauf (§ 6), zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7) sowie
der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8),
zur Eignung und Anpassung von Daten zu besonderen und personlichen Verhaltnissen
und zur Herkunft der Daten (§ 9), zum Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10) sowie
zu kiinftigen Anderungen des Grundstiickszustands (§ 11).

Teil 2 gliedert sich ebenfalls in drei Abschnitte und tritt an die Stelle des bisherigen Ab-
schnitts 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung 2010. Er beinhaltet die Vorgaben zur
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, also der Bodenrichtwerte und
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Die Verpflichtung zur Ermittlung
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten ergibt sich dagegen wie bisher ausschliel3-
lich aus § 195 Absatz 3 und § 196 BauGB; denn auch die neue Immobilienwertermittlungs-
verordnung enthalt entsprechend ihrer Ermachtigungsgrundlage in § 199 Absatz 1 BauGB
ausschlieBlich Vorgaben fir die Ermittlung dieser Daten. Gegenliber der bisherigen Rechts-
lage ist Folgendes hervorzuheben:

— Die allgemeinen Vorgaben zur Eignung von Kaufpreisen (§ 12 Absatz 3) und zur Er-
mittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden prazisiert
(§ 12 Absatz 4); die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind auf ei-
nen Stichtag zu beziehen (§ 12 Absatz 1 Satz 3).

—  Zur Sicherstellung einer bundesweit einheitlichen Ermittlung der sonstigen fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten werden anders als bisher feste Modellansatze bzw.
Modelle zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer, zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden sowie zur Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten und der durchschnittlichen Herstellungskosten zwingend vorgege-
ben (§ 12 Absatz 5, Anlagen 1 bis 4). Fur die Gesamtnutzungsdauer und die Restnut-
zungsdauer besteht insoweit eine Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2024 (§ 53
Absatz 2). Bei der Gesamtnutzungsdauer wird anders als nach der bisherigen Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie auf die Zuordnung zu Standardstufen bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhduser sowie bei den Ubrigen Ge-
baudearten auf die Einrdumung von Spannen verzichtet. Die Normalherstellungskos-
ten 2010 werden unverandert aus den Anlagen 1 und 2 der Sachwertrichtlinie Uber-
nommen; eine Aktualisierung der NHK 2010 ist im Anschluss an das Verordnungsge-
bungsverfahren geplant.
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— Kinftig ist eine Modellbeschreibung verpflichtend vorgegeben, um die modellkonforme
Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sicherzustellen
(§ 12 Absatz 6).

— In die Vorgaben zur Bodenrichtwertermittlung (§§ 13 bis 17) werden wesentliche Vor-
gaben der bisherigen Bodenrichtwertrichtlinie in Gberarbeiteter Form integriert.

— Die Vorschriften zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (§§ 18
bis 23) werden prazisiert und um Aussagen zu Erbbaurechts- und Erbbaugrundsticks-
koeffizienten erganzt

Teil 3 (§§ 24 bis 39) tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 3 und enthalt die Vorgaben
zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren. Hierbei werden die wesentlichen verfahrens-
spezifischen Aussagen aus den bisherigen Einzelrichtlinien mit geringflgigen inhaltlichen
Anderungen tbernommen. Die Ermittlung des Bodenwerts (bisheriger § 16 ImmoWertV
2010) wird nicht mehr im Zusammenhang mit dem Vergleichswertverfahren, sondern ge-
sondert in Teil 4 geregelt. Im Sachwertverfahren ist die Anwendung eines Regionalfaktors
vorgesehen (§ 36 Absatz 1 und 3).

Teil 4 besteht aus zwei Abschnitten. Abschnitt 1 (§§ 40 bis 45) regelt die Bodenwertermitt-
lung und Ubernimmt insoweit auch wesentliche diesbeziigliche Vorgaben aus der Ver-
gleichswertrichtlinie. Neu aufgenommen werden Regelungen zu Gemeinbedarfsflachen
(§ 44) und Wasserflachen (§ 45). Abschnitt 2 (§§ 46 bis 52) enthalt. anders als die bisheri-
gen Wertermittlungsverordnungen, auch Vorgaben zur Wertermittlung bei grundstticksbe-
zogenen Rechten und Belastungen, und zwar in Form von allgemeinen Grundsatzen (§§
46 und 47) und nicht abschlielenden Regelungen zur Wertermittlung von Erbbaurechten
und Erbbaugrundstiicken (§§ 48 bis 52). Zu anderen Rechten und Belastungen kdnnen
Hinweise in die geplanten Anwendungshinweise (s. 0. A.l) Gbernommen werden.

Teil 5 enthalt Ubergangsvorschriften (§ 53) sowie die Regelung zum Inkrafttreten und Au-
Rerkrafttreten (§ 54).

Der Abfassung des Verordnungsentwurfs gingen intensive Beratungen in einem Arbeits-
kreis aus Vertretern des Bundes, der Lander und der kommunalen Spitzenverbande voraus.
Diskutiert wurde unter anderem, bei welchen Vorgaben eine verbindliche Ausgestaltung
sachgerecht ist. Unter Berticksichtigung des Meinungsbildes der Mitglieder des Arbeitskrei-
ses ist vom Bundesministerium des Innern, flir Bau und Heimat der vorliegende Verord-
nungsentwurf erarbeitet worden.

1. Alternativen

Sachgerechte Alternativen bestehen nicht. Insbesondere ware es nicht zielfiihrend, es bei
knappen Regelungen in der Verordnung sowie vertiefenden Hinweise in unverbindlichen
Richtlinien zu belassen und lediglich die Bodenrichtwertermittlung in eine Verordnung zu
integrieren. Denn vor allem bei den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
stellt sich die bereits geschilderte Problematik fehlender bundesweiter Einheitlichkeit
ebenso wie bei den Bodenrichtwerten. Zudem durfte der Umsetzungsaufwand, der aus der
neuen Immobilienwertermittiungsverordnung fur die Lander folgt, nicht wesentlich von dem
abweichen, der sich jedenfalls fir diejenigen Lander ergeben hatte, die die Vorgaben der
ursprunglich geplanten Immobilienwertermittlungsrichtlinie fur ihr Land verbindlich hatten
einflhren wollen.
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IV. Rechtssetzungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes flir die Ermachtigungsgrundlage (§ 199 Absatz
1 BauGB) der Immobilienwertermittlungsverordnung folgt aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer
18 GG (Bodenrecht).

Die vorliegende Verordnung bewegt sich im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage in § 199
Absatz 1 BauGB. Insbesondere steht der Umstand, dass die neue Immobilienwertermitt-
lungsverordnung deutlich mehr Vorgaben als die Vorlauferverordnung enthalt, nicht im Wi-
derspruch zu der Tatsache, dass § 199 Absatz 1 BauGB (nur) zum Erlass von ,Vorschriften
Uber die Anwendung gleicher Grundsatze® bei der Ermittlung von Verkehrswerten und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten erméachtigt. Aus dem Begriff ,Grundsatze® folgt
— anders etwa als bei ,Grundziigen® — nicht, dass der Verordnungsgeber den Regelungs-
umfang von vornherein zu begrenzen hatte. Ausweislich der Ermachtigungsgrundlage geht
es vielmehr um die Anwendung ,gleicher Grundsatze und damit um die Sicherstellung bun-
desweit einheitlicher Methoden. Im Jahr 1958, im Entwurf zum Bundesbaugesetz, bei dem
zunachst statt einer Verordnung der Erlass von allgemeinen Verwaltungsvorschriften auf
Grundlage des Artikels 84 Absatz 2 GG geplant war, hiel3 es gar, dass zur Gewahrleistung
einheitlicher Methoden bei der Wertermittlung Vorschriften erforderlich seien, ,die sich bis
in die technischen Einzelheiten erstrecken mussen® (BT-Drs. 3/336, S. 107). Die Integration
von Aussagen der bisherigen Richtlinien in die Immobilienwertermittiungsverordnung kann
auch deshalb nicht die Verordnungsermachtigung sprengen, da die Richtlinien nach ihrem
eigenen Anspruch ebenfalls nur Grundsatze regeln. Hinzu kommt, dass bei Auslegung des
Begriffs der Grundsatze in § 199 Absatz 1 BauGB auch die Anforderungen zu beachten
sind, die der Gesetzgeber im Laufe der Zeit insbesondere hinsichtlich die fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten neu eingefuhrt hat. Dazu gehort zum einen das im Jahr 2013
eingefligte Ziel bundesweiter Grundsticksmarkttransparenz (vgl. § 198 Absatz 2 BauGB;
s. dazu auch oben unter A.l). Zum anderen wird Bodenrichtwerten und den sonstigen flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten gesetzlich eine besondere Bedeutung fiir die steu-
erliche Bewertung zugewiesen (vgl. den im Jahr 2008 eingefligten § 193 Absatz 5 Satz 3
BauGB und z. B. § 188 Absatz 2 Satz 1, § 191 Absatz 1, § 247 des Bewertungsgesetzes).
Die Eignung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten fur diese Zwecke ist daher auch
vom Verordnungsgeber und bei Auslegung der Ermachtigungsgrundlage zu berlcksichti-
gen.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und voélkerrechtlichen
Vertragen

Der Verordnungsentwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen

Vertragen vereinbar.

VI. Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Verordnung tragt zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung bei. Das Wertermittlungs-

recht wird verstandlicher und Ubersichtlicher geregelt, Begrifflichkeiten werden prazisiert

und vereinheitlicht, Verfahrensablaufe nachvollziehbar dargestellt. Die parallele Existenz

von funf Richtlinien neben der Verordnung entfallt.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Gesetzentwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nach-
haltigen Entwicklung im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. Durch die ange-
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strebte héhere bundesweite Grundstlicksmarkttransparenz bildet sie einen wichtigen Bau-
stein fur zielgenaue bodenpolitische MalRnahmen und scheint daher geeignet zur Verwirk-
lichung des Prinzips 5 (,Sozialen Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft wahren und
verbessern®) der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie beizutragen, was mittelbar auch das
Nachhaltigkeitsziel (Sustainable Development Goal, SDG) 11 (,Nachhaltige Stadte und Ge-
meinden®) der UN Agenda 2030 férdert.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Bund, Landern und Gemeinden entstehen durch die Verordnung keine Haushaltsausga-
ben.

4. Erfullungsaufwand

Fur die Burgerinnen und Blrger sowie fur die Wirtschaft entsteht durch diese Verordnung
kein Erfullungsaufwand. Es werden keine Informationspflichten neu eingefihrt, geandert
oder aufgehoben. Unmittelbarer Adressat der Verordnung sind die Gutachterausschiisse
und gegebenenfalls sonstige flr den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandige Behdérden.

Fur den Bund entsteht kein Erflllungsaufwand.

Der Erfullungsaufwand in den Landern stellt sich auf Basis des ,Leitfadens zur Ermittlung
und Darstellung des Erfullungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesregierung®
(Stand: Dezember 2018) wie nachfolgend beschrieben dar. Einleitend wird darauf hinge-
wiesen, dass die Gutachterausschiisse und inre Geschéaftsstellen in den Landern sehr he-
terogen organisiert sind. Sie sind teilweise auf Landes- und teilweise auf kommunaler
Ebene (kreisfreie Stadte und Landkreise) angesiedelt. Dabei variiert die Anzahl der Gut-
achterausschisse in den einzelnen Landern stark. 40% der Lander haben die Richtlinien in
Ihrem Land im Wesentlichen unverandert in Form eines Erlasses umgesetzt und 60% der
Lander haben die Richtlinien nicht oder nur teilweise auf diesem Wege umgesetzt. Ein Land
hat hierzu keine Angaben gemacht.

a) Laufender Aufwand

Die Mehrheit der Lander geht von keinem zuséatzlichen laufenden Aufwand aus. Zwei Lan-
der sehen zwar einen laufenden Mehraufwand, kénnen dazu aber keine weiteren Angaben
machen. Lediglich vier Lander schatzen einen Mehraufwand, der zwischen einem halben
bis zu einem ganzen Vollzeitdquivalent (VZA) liegt und fiihren diesen auf die nun verbindli-
che Anwendung der Vorgaben zurlck, die bislang in den Richtlinien enthalten waren und
nur einen empfehlenden Charakter hatten. Insgesamt belauft sich der zuséatzliche laufende
Aufwand fiir die vier betroffenen Lander auf rund 215.000 Euro. Uber alle Lander ergibt sich
damit ein laufender Aufwand von jeweils rund 14.000 Euro pro Land.

b) Einmaliger Aufwand

Der einmalige Umstellungsaufwand umfasst im Wesentlichen die Kosten fir Schulungen,
fur Anpassungen von Software, Textbausteinen u. a. sowie fur die Umstellung der Model-
lansatze aufgrund der Anderungen der Modellgrofen fir die Gesamtnutzungsdauer bauli-
cher Anlagen.

Mit Ausnahme eines Landes gehen alle Lander von einem zusatzlichen einmaligen Mehr-
aufwand aus, der sich insgesamt auf rund 3,2 Millionen Euro belduft. Pro Land ergeben
sich somit einmalige Kosten in Hohe von rund 200.000 Euro.

Die Kostenschatzungen von drei Landern heben sich dabei deutlich von den anderen Lan-
dern ab. Dies drei Lander rechnen mit einem Erfillungsaufwand von 440.000 Euro, 480.000
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Euro bzw. 1,21 Millionen Euro. Der Umstellungsaufwand bei diesen drei Landern belauft
sich somit auf etwa 2,1 Millionen Euro.

Das Spektrum der geschéatzten einmaligen Umstellungsaufwande der Gbrigen 13 Lander
liegt zwischen rund 24.000 Euro und rund 170.000 Euro. Im Durchschnitt ergibt sich so fur
jedes dieser 13 Lander ein einmaliger Umstellungsaufwand von rund 84.000 Euro.

aa) Umstellungsaufwand fiir Schulungen

Ein zusatzlicher Aufwand fur den Schulungsbedarf wird von 14 Landern gesehen. Nur zwei
Lander sehen hier keine Notwendigkeit. Die Lander geben einen Schulungsbedarf von null,
sechs, acht, zwdlf und 16 Stunden an. Zur Ermittlung des aus dem Schulungsbedarf resul-
tierenden Erfullungsaufwands werden folgende Annahmen getroffen: Es wird einerseits von
einem Schulungsbedarf von acht Stunden ausgegangen sowie andererseits davon, dass
im Wesentlichen die Mitarbeiter der Geschaftsstellen der Gutachterausschusse als Multi-
plikatoren geschult werden.

Die Bandbreite fir den erwarteten Schulungsaufwand der Lander liegt dabei zwischen
8.000 und 1,1 Millionen Euro. 15 Lander schatzen ihren Schulungsbedarf auf insgesamt
rund 518.000 Euro. Ein Land, das eine au3ergewdhnlichen hohe Anzahl an Gutachteraus-
schissen hat, geht von einem Schulungsaufwand in Héhe von rund 1,1 Millionen Euro aus.

Pro Land ergibt sich damit ein durchschnittlicher Schulungsaufwand in Héhe von rund
100.000 Euro; lasst man das Land mit dem héchsten Schulungsaufwand auf3en vor, liegt
die Bandbreite des geschatzten Schulungsaufwands zwischen 13.000 und 75.000 Euro;
dies entspricht einem durchschnittlichen Schulungsaufwand in Héhe von rund 35.000 Euro.

bb) Umstellungsaufwand fiir Softwareanpassungen

In den Landern wird von den Gutachterausschiussen eine Vielzahl unterschiedlicher Soft-
wareapplikationen und -I6sungen genutzt. Diese werden von den landereigenen IT-Dienst-
leistern oder von kommerziellen Softwareanbietern entwickelt und bereitgestellt. Hinzu
kommen eigene Lésungen der Gutachterausschisse (z. B. ArcGIS, ArcMAP, Access), sog-
nannte “offene Verfahren* wie PS-Explorer oder auch konfektionierte Loésungen wie AKS,
PS-Explore, SPSS und Winstat. Dabei sind bei manchen externen Dienstleistern die ge-
setzlichen Anderungen in den gewdhnlichen Updates bzw. im Leistungsumfang enthalten
und verursachen nur einen geringen Umstellungsaufwand. Bei anderen externen Anbietern
ist dies nicht der Fall. Hier sind hohere Kosten fur die Softwareanpassungen zu erwarten.
Soweit die Gutachterausschisse eigene Losungen entwickeln, entsteht bei den jeweiligen
Gutachterausschissen auf Personalkostenebene ein Umstellungsaufwand.

Insgesamt schatzen sieben Lander ihre Kosten fur die Softwareanpassungen auf insgesamt
334.000 Euro, bei einer Bandbreite von 10.000 bis120.000 Euro (im Median: rund 30.000
Euro).

Drei Lander gehen von Updatekosten fur ihre Software von um die 100.000 EUR aus. Vier
Lander gehen ebenfalls von einem erhdhten Aufwand aus, konnen allerdings dazu keine
Einschatzung abgeben. Funf Lander gehen hier von keinen zusatzlichen Kosten aus. Setzt
man fir die Lander, welche keine Angaben machen kénnen, den Durchschnittswert der
zwolf rickmeldenden BL als Aufwand an (rund 30 Tsd. Euro), dann erhdlt man in Summe
einen Umstellungsaufwand fur Softwareanpassungen in Hohe von rund 554.000 Euro.

cc) Sonstiger Umstellungsaufwand

Unter den sonstigen Erfillungsaufwand fallen insbesondere einmalige Anpassungen des
Aufbaus von Textbausteinen und Formulierungen fir Gutachten als auch die erstmalige
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Uberarbeitung der Modellansatze und den dazugehdrenden Kontrollrechnungen je Gut-

achterausschuss.

Sieben Lander erwarten fur diverse Anpassungen einen Aufwand, funf Lander sehen hier
keinen Aufwand und vier BL sind der Meinung, dass hier ein Aufwand anfallt, kdnnen diesen
aber nicht beziffern.

Auch hier liegt eine starke Streuung der Werte vor. Die Range liegt zwischen 3.300 Euro
und 360.000 Euro.

Setzt man fur die Lander, welche keine Angaben machen kénnen, den Durchschnittswert
der rickmeldenden Lander als Aufwand an (im Mittel rund 70.000 Euro), dann erhalt man
einen Umstellungsaufwand in Héhe von rund 1,1 Millionen Euro fir die Anpassungen der
Gutachten und der Modellansatze.

5. Weitere Kosten

Kosten fur die Wirtschaft, insbesondere fir kleine und mittlere Unternehmen, entstehen
nicht. Auswirkungen auf Einzelpreise und das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf
das Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.

6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Verordnung hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf Verbraucherinnen und Verbrau-
cher. Auch gleichstellungspolitische oder demografische Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

VII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung der gesetzlichen Regelungen kommt nicht in Betracht. Die Wertermittlung
ist eine Daueraufgabe.

Eine Evaluierung ist nicht erforderlich. Die Verordnung bildet bewahrte Grundsatze der
Wertermittlung lediglich in einer neuen Systematik ab.

B. Besonderer Teil

Zur Bezeichnung

In der Verordnungsbezeichnung wird zur Angleichung an die 2010 eingeflhrte und beizu-
behaltende Kurzbezeichnung "Immobilienwertermittiungsverordnung" von der Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien (statt von Grundstiicken) gesprochen. Darlber hinaus
wird die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten in die Bezeichnung auf-
genommen.

Zu Teil 1 (Allgemeines)

Zu Abschnitt 1 (Anwendungsbereich; Gegenstand und Grundlagen der
Wertermittlung)

Zu § 1 (Anwendungsbereich; Wertermittlungsobjekt)

§ 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 1 ImmoWertV 2010.
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Zu Absatz 1

§ 1 Absatz 1 definiert den Anwendungsbereich. Als Verordnung auf Grundlage des Bauge-
setzbuchs ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung — wie auch die Vorgangerver-
ordnungen — aus sich heraus nach allgemeinen Grundsatzen nur bei Ausfiihrung des Bau-
gesetzbuchs anzuwenden. Die Tatsache, dass die Verkehrswertdefinition in § 194 BauGB
in der Sache auch aufierhalb des Baugesetzbuchs allgemeine Anerkennung findet, flhrt
nicht dazu, dass jede Ermittlung eines Verkehrswerts, welcher der Definition des § 194
BauGB entspricht, als Ausflihrung des Baugesetzbuchs zu betrachten ist. Eine Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs ist vielmehr nur dann gegeben, wenn es nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs auf den Verkehrswert ankommt und in Fallen, in denen die Gutachteraus-
schusse nach § 193 Absatz 1 BauGB auf Antrag ein Verkehrswertgutachten erstatten, ein-
schlieB3lich der Falle, in denen sich die Antragsberechtigung aus anderen Rechtsvorschrif-
ten ergibt (§ 193 Absatz 1 Satz 2 BauGB). Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, bietet es
sich an, hierauf auch in den geplanten Anwendungshinweisen (s. o. A.l) hinzuweisen. In
anderen Regelungsbereichen kann eine vollstandige oder teilweise Anwendung der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung vorgeben werden (zum Beispiel § 198 Satz 2 des Bewer-
tungsgesetzes). Die Tatsache, dass die Verordnung unmittelbar nur bei Ausfliihrung des
Baugesetzbuchs oder ggf. aufgrund einer entsprechenden Anordnung in anderen Rechts-
vorschriften Anwendung findet, steht ihrer entsprechenden Anwendung im Wirtschaftsleben
nicht entgegen. Vielmehr entspricht es bisheriger Praxis, dass die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung von einem breiten faktischen Adressatenbereich herangezogen wird.
Auch hierzu kénnen erganzende Ausfihrungen in die geplanten Anwendungshinweise
ubernommen werden.

Inhaltlich ist die Verordnung anwendbar bei der Ermittlung der Verkehrswerte der in Ab-
satz 2 definierten Wertermittlungsobjekte, auch wenn diese nicht marktgangig oder markt-
fahig sind (Nummer 1), und bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Nummer 2). Wahrend die bisherige Verordnung
nach § 1 Absatz 2 Satz 1 Variante 1 ImmoWertV 2010 auf solche Wertermittlungsobjekte,
fur die kein Markt besteht, entsprechend anwendbar ist, soll die neue Verordnung auch bei
solchen Wertermittlungsobjekten unmittelbar anwendbar sein. So enthalt die neue Verord-
nung in § 47 allgemeine Grundsatze fur die Wertermittlung auch solcher Rechte und Belas-
tungen, die in der Regel, wie z. B. der NieBbrauch und das Wohnungsrecht, nicht isoliert
handelbar sind. Zudem werden auch Gemeinbedarfsflachen von der Verordnung erfasst

(§ 44).

Auf die bisherige begriffliche Unterscheidung zwischen ,Ermittlung” von Verkehrswerten ei-
nerseits und ,Ableitung“ der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten kann verzichtet
werden. Insbesondere erfordert der Wortlaut der Ermachtigungsgrundlage in § 199 Ab-
satz 1 BauGB diese Differenzierung nicht; denn beispielsweise in § 193 Absatz 5 Satz 1
BauGB wird der Begriff ,Ermittlung® auch bei Bodenrichtwerten und den sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten verwendet. Eine begriffliche Unterscheidung zwischen
,2Ermittlung“ und ,Ableitung“ hat keinen Mehrwert und suggeriert einen qualitativen Unter-
schied, der in der Sache nicht besteht.

Zu Absatz 2
§ 1 Absatz 2 definiert das Wertermittlungsobjekt.

§ 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 benennt als eine Gruppe von Wertermittlungsobjekten
Grundsticke und Grundstlcksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile und ihres Zubehors.
Fir die Wertermittlung kommt es wie auch fiir das Stadtebaurecht im Ubrigen nicht auf die
grundbuchrechtlichen Verhaltnisse an. Grundstick im Sinne des Wertermittlungsrechts
kann vielmehr auch der unvermessene Teil eines Grundstucks sein. Um dies deutlicher zu
betonen, soll in Anlehnung an § 2 Absatz 1 der Wertermittlungsverordnung von 1988 aus-
dricklich geregelt werden, dass auch Grundstlicksteile Wertermittiungsobjekt sein kdnnen
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(vgl. § 200 Absatz 1 BauGB). Ein Grundstlick im Sinne des Wertermittlungsrechts kann
dariiber hinaus aber auch eine aus mehreren Grundstiicken bestehende Flache sein; malf-
gebend ist das Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit des Grundvermdgens (vgl. auch § 2,
§ 70 Absatz 1; § 157 Absatz 3 und § 244 Absatz 1 des Bewertungsgesetzes).

Wertermittlungsobjekte sollen nach § 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 nunmehr auch grund-
stiicksbezogene Rechte (d. h. grundstlicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte
an Grundstucken) sowie grundsticksbezogene Belastungen sein. Die im bisherigen § 1
Absatz 2 ImmoWertV 2010 vorgesehene entsprechende Anwendung kann insoweit entfal-
len.

Zu § 2 (Grundlagen der Wertermittlung)

§ 2 tritt an die Stelle der bisherigen §§ 2 und 3 sowie des § 4 Absatz 1 und 2 ImmoWertV
2010. Ziel ist - ohne inhaltliche Anderung - eine kompaktere Darstellung der Grundlagen
der Wertermittlung. Auf interne Verweise auf Folgevorschriften wird zur Verbesserung des
Leseflusses weitestgehend verzichtet.

Zu Absatz 1

Absatz 1 entspricht dem bisherigen § 2 Satz 1 ImmoWertV 2010. Im Interesse besserer
Lesbarkeit wird nach der erstmaligen Erwahnung der ,allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt® in Absatz 1 Satz 1 im weiteren Verordnungstext in der Regel le-
diglich der Begriff ,allgemeine Wertverhaltnisse® verwendet.

Die Ausfuhrungen im bisherigen § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 zu ,kunftigen Entwicklungen*®
betreffen eine besondere Konstellation in der Wertermittlung. In der neuen
Immobilienwertermittiungsverordnung sollen in § 2 jedoch zunachst nur die allgemeinen
Grundlagen der Wertermittlung beschrieben werden. Ausfiihrungen zu konkret absehbaren
Anderungen des Grundstiickszustands folgen im Abschnitt zu den allgemeinen Grundsét-
zen der Wertermittlung in § 11. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 3 Absatz 1 Im-
moWertV 2010. Aus sprachlichen Griinden wird jedoch das Wort ,,bestimmt* durch das Wort
Jrichtet” ersetzt. Zudem wird auf den Klammerzusatz ,markttblich® verzichtet. Klammerzu-
satze dienen in der Rechtssetzung Ublicherweise der Kenntlichmachung von Legaldefiniti-
onen; einer solchen bedarf es hier jedoch nicht. Denn die Wendung ,gewoéhnlicher Ge-
schéaftsverkehr wird im nachfolgenden Verordnungstext nicht durch den Begriff ,markttb-
lich“ ersetzt, sondern auch in spateren Regelungen verwendet.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt ohne inhaltliche Anderung § 4 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV
2010 mit folgenden Unterschieden: Es wird einheitlich nur der Begriff ,,Grundstlickszustand*
(vgl. § 4 Absatz 1 ImmoWertV 2010) und nicht zusétzlich der Begriff ,Zustand des Grund-
sticks® (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV 2010) verwendet. Entsprechend dem allgemeinen
Sprachgebrauch ist die Beschreibung des Grundstiuckszustands zudem nicht auf die ver-
kehrswertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale beschrankt, sondern erfasst alle das
Grundstiick pragenden Grundstiicksmerkmale, auch wenn sie nicht wertbeeinflussend
sind. Dass fur die Wertermittlung nur wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale zu berick-
sichtigen sind, ergibt sich aus § 8 Absatz 1.

Absatz 3 Satz 2 listet zusammenhangend und im Wesentlichen unverandert die Grund-
sticksmerkmale auf, die bisher in § 4 Absatz 2 Satz 2 und § 6 Absatz 5 ImmoWertV 2010
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genannt waren und erganzt diese teilweise. Die Berlcksichtigung der Grundstlicksmerk-
male richtet sich bei der Wertermittiung nach § 8. In Absatz 3 Satz 2 Nummer 10 Buch-
stabe d wird aufgrund ihrer zunehmenden Bedeutung aus Klarstellungsgriinden neben den
energetischen Eigenschaften auch die Barrierefreiheit der baulichen Anlage benannt. Fir
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke werden in Absatz 3 Satz 2 Nummer 11 zusatzlich
Dauerkulturen und die Bestockung (Baumbestand) aufgenommen. Die Aufzahlung ist wie
bisher nicht abschlieRend. Auf die Ubernahme des bisherigen § 4 Absatz 3 ImmoWertV
2010 wird dagegen verzichtet: Die genannten unterschiedlichen Fallkonstellationen werden
bei Bedarf an anderer Stelle aufgegriffen (z. B. § 3 Absatz 5, § 4 Absatz 3 Nummer 1 Im-
moWertV 2010 in § 11; § 4 Absatz 3 Nummer 4 ImmoWertV 2010 in § 44).

Der Umstand, dass die Grundstlicksmerkmale nach Absatz 3 Satz 2 Nummer 1 bis 4, 6, 9
und Nummer 10 Buchstabe f in den §§ 3 bis 5 naher definiert werden, bedeutet nicht, dass
diesen Grundstiicksmerkmalen in der Wertermittlung eine gréltere Bedeutung zukommt;
mafgeblich ist vielmehr ihr Werteinfluss im Einzelfall (vgl. § 8 Absatz 1).

Zu Absatz 4 und Absatz 5

Die Absatze 4 und 5 ibernehmen im Wesentlichen wértlich die Definitionen von Wertermitt-
lungsstichtag und Qualitatsstichtag aus § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 ImmoWertV 2010.
Beim Wertermittlungsstichtag wird jedoch prazisierend betont, dass der Wertermittlungs-
stichtag fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse malfgeblich ist.

Zu Abschnitt 2 (Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen)

Die §§ 5 und 6 ImmoWertV 2010 enthalten Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grund-
sticksmerkmalen. Diese werden inhaltlich in die §§ 3 bis 5 Gbernommen; nicht Gbernom-
men wird jedoch der bisherige § 6 Absatz 2 ImmoWertV 2010, da sich zu Rechten und
Belastungen Sonderregelungen in den §§ 46 bis 52 finden.

In den §§ 3 und 4 sollen mit dem Entwicklungszustand einerseits sowie dem Alter, der Ge-
samt- und Restnutzungsdauer andererseits zunachst diejenigen Merkmale erfasst werden,
deren Definition mehrere juristische Absatze erfordert. In § 5 werden sodann — jeweils in
einem juristischen Absatz — weitere erlauterungsbedurftige Grundstlicksmerkmale definiert.

Zu § 3 (Entwicklungszustand; sonstige Flachen)
§ 3 entspricht dem bisherigen § 5 ImmoWertV 2010 mit folgenden Anderungen:

Die Uberschrift wird um den Begriff ,sonstige Flachen“ erganzt. Hiermit wird der Anfligung
des Absatzes 5 Rechnung getragen.

In Absatz 2 wird der Hinweis auf den Stand der Bauleitplanung und die sonstige stadtebau-
liche Entwicklung verschoben. Denn hierbei handelt es sich nicht um Grundstiicksmerk-
male, wie der Wortlaut des bisherigen § 5 Absatz 2 ImmoWertV 2010 suggeriert, sondern
um Beurteilungsgrundlagen flur die Annahme einer auf konkreten Tatsachen beruhenden
hinreichend sicheren Erwartung. Wie bisher werden mit dem Stand der Bauleitplanung und
der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung die Beurteilungsgrundlagen fur die sichere Er-
wartung nicht abschlieffend benannt. In Absatz 2 werden zudem die in Bezug genommenen
Vorschriften des Baugesetzbuchs anders als bisher (,und®) mit dem Wort ,oder” verbunden;
da sie in einem Alternativverhaltnis stehen. Auf den Klammerverweis auf den bisherigen
§ 6 ImmoWertV 2010 wird verzichtet.

In Absatz 5 wird neu geregelt, dass Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande
nach Absatz 1 bis 4 zuordnen lassen, als sonstige Flachen zu qualifizieren sind. Der Begriff
,sonstige Flachen“ wurde insoweit auch bereits in Anlage 1 Nummer 1 BRW-RL verwendet
(s. jetzt Anlage 4 Nummer |; Ordnungsnummern 8.1 bis 8.14).
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Zu § 4 (Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer)
Zu Absatz 1

Die Definition zum Alter einer baulichen Anlage in Absatz 1 ist gegentber der ImmoWertV
2010 neu aufgenommen worden. Der im Rahmen dieser Definition verwendete Begriff des
Baujahrs wird hingegen aufgrund der Vielgestaltigkeit der Fallkonstellationen nicht im Ver-
ordnungstext definiert; nahere Ausfihrungen hierzu kénnen in die geplanten Anwendungs-
hinweise (s. o. A.l) aufgenommen werden. Anders als das Alter, sind Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer, wie in den Absatzen 2 und 3 beschrieben, formal betrachtet keine Grund-
sticksmerkmale, sondern Modellgréfien. Die Darstellung von Gesamt- und Restnutzungs-
dauer im Kontext mit den Grundsticksmerkmalen ist jedoch sachgerecht, da das Alter einer
baulichen Anlage und die Gesamtnutzungsdauer Grundlagen der Ermittlung der Restnut-
zugsdauer sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 23 Satz 3 ImmoWertV 2010 und der Vorgabe
aus Nummer 4.3.1 SW-RL. In Absatz 2 Satz 1 wird die Gesamtnutzungsdauer als die An-
zahl der Jahre definiert, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaf-
tung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Fir die
Festlegung der Gesamtnutzungsdauer bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten gelten § 12 Absatz 5 Satz 1 und die Anlage 1.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt mit sprachlichen Anpassungen den bisherigen § 6 Absatz 6
Satz 1 Halbsatz 1 ImmoWertV 2010.

Absatz 3 Satz 2 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 4.3.2 Absatz 1 Satz 1 SW-
RL. Der Vorbehalt, dass sich die Restnutzungsdauer ,.in der Regel* auf Grundlage des Un-
terschiedsbetrags ermittelt wird (vgl. auch Nummer 4.3.2 Absatz 1 Satz 1: ,grundsatzlich®),
tragt dem Umstand Rechnung, dass sich nicht in jedem Fall Alter und Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlage bestimmen lassen.

Absatz 3 Satz 3 erfasst die Falle, in denen der Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und Alter der baulichen Anlage (Satz 2) aufgrund individueller Gegebenheiten
die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Anlage nicht hinreichend abbildet. Er Gbernimmt ohne
inhaltliche Anderung den Regelungsgehalt des bisherigen § 6 Absatz 6 Satz 1 Halbsatz 2
ImmoWertV 2010 und von Nummer 4.3.2 Absatz 2 Satz 2 SW-RL.

Nicht verwendet wird der von Nummer 4.3.2 Satz 2 SW-RL) und von der Praxis verwendete
Begriff ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer®. Der Begriff suggeriert, dass es der Ermittlung
von unterschiedlichen Restnutzungsdauern bedarf, wobei in diesem Fall der Begriff ,Rest-
nutzungsdauer” (ohne Verwendung eines Adjektivs) in der Sache als ,rechnerische“ Rest-
nutzungsdauer zu verstehen ware, wahrend der Begriff ,wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer” die fir die Wertermittlung tatsachlich mafigebliche Restnutzungsdauer beschreibt.
Diese Begrifflichkeit erscheint nicht sachgerecht. Der Ansatz der Restnutzugsdauer im Rah-
men der Wertermittlung setzt deren sachgerechte Ermittlung voraus; dabei spielt es keine
Rolle, ob sich die Restnutzungsdauer bereits rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwi-
schen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergibt oder ob infolge individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ein davon abweichender Wert als Restnutzungsdauer ermittelt
wird. Daher wird auch auf den Begriff ,modifizierte Restnutzungsdauer” verzichtet. Dies
entspricht auch dem bisherigen § 6 ImmoWertV 2010, der — anders als die Sachwertrichtli-
nie - ebenfalls lediglich den Begriff ,Restnutzungsdauer” verwendet.
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden aufgrund von Modernisierun-
gen bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gelten § 12 Absatz 5
Satz 1 und die Anlage 2.

Zu § 5 (Weitere Grundstiicksmerkmale)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Ubernimmt den bisherigen § 6 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010. Der
bisherige Verweis auf die §§ 30, 33 und 34 BauGB wird durch einen allgemeineren Verweis
auf das Stadtebaurecht ersetzt. Denn fur Art und Mal} der baulichen Nutzung kénnen neben
den bislang genannten Vorschriften auch die Vorgaben der Baunutzungsverordnung oder
die des § 35 BauGB Bedeutung erlangen.

Absatz 1 Satz 2 Variante 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt des bisherigen § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010. Neu aufgenommen wurde Absatz 1 Satz 2 Variante 2. Damit wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass die in Absatz 1 Satz 1 fir regelmaRig mafigeblich
erklarten stadtebaurechtlichen Zulassigkeitsvorschriften nicht ohne weiteres auch fir die
Preisbildung mafigeblich und damit von Werteinfluss sind. Der bisherige § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010 hat die MaRgeblichkeit eines anderen als des stadtebaurechtli-
chen Zulassigkeitsmalistabs ausdricklich nur fur den Fall der regelmafigen Abweichung,
also einer Uber- oder Unterschreitung des hdchstzuléssigen Males der baulichen Nutzung
vorgesehen. Uber diese Falle hinaus kann aber fiir die Preisbildung etwa auch die tatsich-
liche bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks mal3geblich sein, die aber mit dem
(héchstzuldssigen) stadtebaulichen Malk der Nutzung nicht ohne Weiteres identisch ist. So
sieht § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO vor, dass bei der Berechnung der Geschossflache und
der Geschossflachenzahl Nicht-Vollgeschosse bei Fehlen anderweitiger Bebauungsplan-
festsetzungen unbertcksichtigt bleiben, obwohl das Vorhandensein oder die Mdglichkeit
der Nutzung solcher Flachen, etwa durch die erzielbaren zusatzlichen Mietertrage, durch-
aus fur die Kaufpreisbildung von Bedeutung sein kann. Hierbei ist auch zu berilicksichtigen,
dass die geltende Fassung des § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO gerade dem Zweck diente,
den Ausbau insbesondere von Dachgeschossen zu Wohnzwecken zu erleichtern (BR-Drs.
354/89, S. 46, 89).

Zur begrifflichen Differenzierung von der planungsrechtlichen GFZ nach § 20 BauNVO
wurde fur Falle, in denen fur Zwecke der Wertermittlung ein abweichendes Maf3 zugrunde
gelegt wird, der Begriff der wertrelevanten Geschossflache (WGFZ; vgl. Nummer 6 Absatz
6 BRW-RL, Nummer 4.3.2 VW-RL, s. jetzt § 16 Absatz 4) eingefuhrt. Da § 6 Absatz 1 Im-
moWertV 2010 jedoch ausschlie3lich auf das Stadtebaurecht und die sonstigen Vorgaben
fur die Nutzbarkeit und damit auch auf die dort vorgegebenen Berechnungsvorschriften ver-
weist, wird die davon abweichende WGFZ teilweise flur unzuladssig gehalten (Kleiber, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 140. EL, Stand: Oktober 2020, § 196
BauGB Rn. 79). Andere gehen davon aus, dass der Verweis auf das Stadtebaurecht einer
abweichenden Berechnung in der Wertermittlung nicht entgegenstehe (so offenbar das
OVG Koblenz, Urteil vom 16. Februar 2017 - 6 A 10137/14.0VG).

Unbestreitbar ist, dass die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit anderen Zwe-
cken dient als die Wertermittlung. Da der Wortlaut des bisherigen § 6 Absatz 1 ImmoWertV
2010 nicht eindeutig erkennen lasst, ob auch Uber die Falle des bisherigen § 6 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV 2010 hinaus im Rahmen der Wertermittlung ein von den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit mafRgeblichen Vorschriften abweichendes Mal} zugrunde ge-
legt werden kann, soll die neue Variante 2 klarstellen, dass eine von den fir die stadtebau-
rechtliche Zulassigkeit mafigeblichen Vorschriften abweichende Bestimmung des zulassi-
gen Males der baulichen Nutzung (lagetypisches Mal} der Nutzung) nicht nur in den Fallen
einer Uber- oder Unterschreitung, sondern auch dann zuldssig ist, wenn das MaR der bau-
lichen Nutzung bei der Kaufpreisbemessung regelmafig abweichend von den stadtebau-
rechtlichen Zulassigkeitsvorschriften bestimmt wird.
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§ 5 Absatz 1 Satz 2 orientiert sich hierzu am Wortlaut vom Nummer 2.3.4.2 Absatz 6 Buch-
stabe a WertR 2006 (,Wird im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bei der Kaufpreisbemes-
sung ublicherweise ein vom hochstzulassigen Maly der baulichen und sonstigen Nutzung
abweichendes Mal} zugrunde gelegt, so ist dieses lagetypisches Mal der Nutzung sowohl
fur die Qualifizierung des zu wertenden Grundstlicks als auch fir die Qualifizierung des
Vergleichsgrundstiicks zugrunde zu legen (§ 5 Absatz 1 WertV)“).

Zu Absatz 2

Der noch in § 5 Absatz 3 WertV verwendete Begriff des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes wurde durch § 6 Absatz 3 ImmoWertV 2010 in ,abgabenrechtlicher Zustand*
geandert, da der Begriff ,Abgaben“ als Oberbegriff fur alle 6ffentlich-rechtlichen Geldleis-
tungspflichten die Beitrage mit umfasst (BR-Drs. 171/10, S. 42). Allerdings geht der Begriff
»-abgabenrechtlicher Zustand“ damit auch Uber die fir die Wertermittlung tatsachlich rele-
vanten Abgaben hinaus: Dass Steuern fur den abgabenrechtlichen Zustand im Sinne der
Wertermittlung keine Bedeutung haben, hat zwar schon der bisherige § 6 Absatz 3 eindeu-
tig geregelt. Aber auch Gebuhren, also offentlich-rechtliche Geldleistungspflichten, die der
Gebuhrenglaubiger vom Gebuhrenschuldner fir individuell zurechenbare 6ffentliche Leis-
tungen erhebt, wie z. B. Parkgebuhren im Rahmen der Parkraumbewirtschaftung (vgl.
§ 3 Absatz 4 des Bundesgebuhrengesetzes), gehdren nicht zu den grundstiicksbezogenen
Abgaben, die im Rahmen der Wertermittlung eine Rolle spielen. Allerdings ware es auch
zu eng, lediglich die Verpflichtung zur Entrichtung von Beitragen als Grundstiicksmerkmal
zu betrachten. So sind Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB als beitragsahnlich einzuord-
nen (vgl. BVerfG, Beschluss vom 17. Dezember 1964 — 1 BvL 2/62). Stellplatzabgaben
wiederum werden als Sonderabgaben qualifiziert (BVerwG, Urteil vom 30. August 1985 - 4
C 10/81). Mit Absatz 2 sollen nunmehr die fur die Wertermittlung relevanten Arten der Ab-
gaben unter dem Begriff ,beitragsrechtlicher Zustand“ beschrieben werden. Satz 2 sieht
hierzu im Wege einer Fiktion vor, dass - beschrankt auf den Anwendungsbereich der Im-
moWertV - grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben wie Bei-
trage behandelt werden.

Zu Absatz 3

§ 3 ImmoWertV 2010 hat ohne weitere Ausfihrungen lediglich den Begriff ,Ertrage” als
weiteres Grundsticksmerkmal genannt. Mit dem neuen § 5 Absatz 3 werden stattdessen
die Ertragsverhaltnisse als Grundstiicksmerkmal benannt. Satz 1 sieht vort, dass sich die
Ertragsverhaltnisse aus den tatsachlich erzielten und den marktublich erzielbaren Ertragen
ergeben. Satz 2 definiert in Anlehnung an Nummer 5 Absatz 4 Satz 1 EW-RL die marktub-
lich erzielbaren Ertrage als die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur
die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage. Damit ist
das tatsachliche und rechtlich zuldssigerweise erzielbare Ertragspotenzial eines Grund-
stlicks gemeint. Die Wendung ,in vergleichbaren Fallen“ (vgl. Nummer 5 Absatz 4 Satz 1
EW-RL: ,verleichbare[n] ... Ertrage®) zielt insbesondere auf die Beriicksichtigung unter-
schiedlicher Marktsegmente (z. B. Mietbindungen im Rahmen der sozialen Wohnraumfor-
derung). Die tatsachlichen Ertrage kdnnen den marktublich erzielbaren Ertragen entspre-
chen, aber auch dartber oder darunter liegen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 tritt an die Stelle des bisherigen § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2010. Ergédnzend zur
unverandert Ubernommenen bisherigen beispielhaften Aufzahlung einzelner Lagemerk-
male werden die Lagemerkmale nun abstrakt als Merkmale definiert, die sich aus der raum-
lichen Position des Grundstiicks ergeben. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbun-
den. Weitere Lagemerkmale kdnnen in den geplanten Anwendungshinweisen (s. o. A.l.)
naher beschrieben werden.
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Zu Absatz 5

Absatz 5 Gbernimmt die beispielhafte Aufzahlung des bisherigen § 6 Absatz 5 Satz 1 Im-
moWertV 2010 zur Bodenbeschaffenheit, wobei jedoch der Begriff ,schadliche Bodenver-
anderungen® durch den Ubergeordneten Begriff ,Bodenverunreinigungen® ersetzt wird.
Denn unter den Begriff ,Bodenverunreinigungen® fallen nicht nur schadliche Bodenveran-
derungen im Sinne des § 2 Absatz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), son-
dern auch Verdachtsflachen (§ 2 Absatz 4 BBodSchG), Altlasten (§ 2 Absatz 5 BBodSchG),
altlastenverdachtige Flachen (§ 2 Absatz 6 BBodSchG). Als Bodenverunreinigung ist auch
das Vorhandensein von Kampfmitteln anzusehen.

Zu Abschnitt 3 (Allgemeine Grundsatze der Wertermittlung)

Im Abschnitt 3 werden wesentliche Grundsatze der Wertermittlung dargestellt. Diese waren
bislang

— teils an verschiedenen Stellen in der bisherigen ImmoWertV 2010 (§ 2 Satz 2: kunftige
Entwicklungen, § 7: ungewdhnliche persdnliche Verhaltnisse; § 8 Absatz 2 und 3: Be-
ricksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale),

— teils mit unterschiedlichem Wortlaut in den Einzelrichtlinien (Eignung und Herkunft der
Daten) oder

— teils gar nicht (Grundsatz der Modellkonformitat)

geregelt.

Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts)
Zu Absatz 1

Absatz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 8 Absatz 1 ImmoWertV 2010. Nach Satz 1 sind
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren heranzuziehen. Mit dem neu eingefuigten Wort ,grundsatzlich“ wird nunmehr auch die
Anwendung anderer Wertermittiungsverfahren ermdglicht. Eine Notwendigkeit parallel zur
Anwendung eines nicht normierten Verfahrens stets auch ein normiertes Verfahren anzu-
wenden (vgl. zur bisherigen Rechtslage etwa VoB, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, 140. EL Oktober 2020, § 199 Rn. 4), besteht nicht. Zugleich folgt aus dem Wort ,grund-
satzlich®, dass die Wahl eines nicht normierten Verfahrens eine Ausnahme darstellt. In der
nach Absatz 1 Satz 2 Halbsatz geforderten Begriindung, sind die Griinde fir die Ausnahme
entsprechend darzustellen. Das Begrindungserfordernis wird an dieser Stelle — wie bisher
—aufgrund der Bedeutung der Verfahrenswahl besonders betont; die allgemein bestehende
Notwendigkeit, Verkehrswertgutachten zu begrinden, bleibt davon unberthrt. Absatz 1
Satz 2 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert die Vorgaben zur Verfahrenswahl des bis-
herigen § 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010, betont jedoch zusatzlich, dass es bei der
Verfahrenswahl nicht lediglich auf die Verfligbarkeit von Daten, sondern auch auf die Eig-
nung der zur Verfiigung stehenden Daten ankommt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gbernimmt unverandert den Regelungsgehalt des bisherigen § 8 Absatz 2 Im-
moWertV 2010, wonach in den normierten Wertermittlungsverfahren die allgemeinen Wert-
verhaltnisse grundsatzlich vor den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
zu berlcksichtigen sind. Auf den Begriff ,Marktanpassung“ als Oberbegriff fir die Bertck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse wird jedoch verzichtet: Da die allgemeinen



Drucksache 407/21 -92 -

Wertverhaltnisse nicht erst bei Ermittlung des markangepassten vorlaufigen Verfahrens-
werts, sondern im Vergleichs- und Ertragswertverfahren bereits bei Ermittlung des vorlau-
figen Verfahrenswerts beriicksichtigt werden, erscheint die bisherige Begrifflichkeit unge-
nau, zumal es auch grammatikalisch nicht Gberzeugt, von einer Anpassung zu reden, wenn
es wie z. B. bei Vergleichsfaktoren letztlich an einem konkreten Gegenstand der Anpassung
fehlt (s. auch Begriindung zu § 7 Absatz 2).

Zu Absatz 3

Absatz 3 ftritt in Erganzung zu Absatz 2 und erfullt im Zusammenwirken mit § 7 und
§ 8 Absatz 2 und 3 die Funktion einer zentralen Verfahrensgrundnorm. Hierzu benennt Ab-
satz 3 Satz 1 zunachst die Verfahrensschritte, die — in der vorgegebenen Reihenfolge — in
allen normierten Verfahren abzuarbeiten sind. Bislang hatten nur die ,Einzelrichtlinien“ Be-
zeichnungen fir die einzelnen Verfahrensschritte enthalten (z. B. ,vorlaufiger Sachwert®,
.,marktangepasster vorlaufiger Sachwert“). Um deutlicher herauszustellen, dass sich die
normierten Verfahren nach Absatz 1 Satz 1 grundsatzlich in dieselben grundlegenden Ver-
fahrensschritte untergliedern, werden fir diese in Satz 1 die Oberbegriffe ,vorlaufiger Ver-
fahrenswert®, ,marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert® und ,Verfahrenswert” verbind-
lich eingeflihrt.

Wahrend Absatz 3 Satz 1 die Verfahrensschritte lediglich benennt und die Reihenfolge ihrer
Abarbeitung vorgibt, ergibt sich aus den Verweisen in Absatz 3 Satz 2, bei welchen Verfah-
rensschritten

— die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7: bei Ermittlung der vorlaufigen Verfahrenswerte
oder der marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerte),

— die allgemeinen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 2: bei Ermittlung der vorlaufigen
Verfahrenswerte) und

— die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 Absatz 3: bei Ermitt-
lung der Verfahrenswerte)

bertcksichtigt werden. Auf die Begriindung zu diesen Vorschriften wird hingewiesen.
Absatz 4 Ubernimmt unverandert den bisherigen § 8 Absatz 1 Satz 3 ImmoWertV 2010,
wonach der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Bertcksichtigung ihrer Aussagekraft zu ermitteln ist.

Zu § 7 (Beruicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse)

§ 7 steht in engem Zusammenhang mit § 6 Absatz 3.

Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt dar, bei welchen Verfahrensschritten in den normierten Verfahren die allge-
meinen Wertverhaltnisse berucksichtigt werden:

— im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbeson-
dere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen,

— im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von marktublichen Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen,

— im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrens-
werts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.
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Zu Absatz 2

Absatz 2 sieht vor, dass zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich ist, wenn die all-
gemeinen Wertverhaltnisse durch Verwendung der Daten nach Absatz 1 auch durch einer
Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berticksichtigt werden. Dies kommt
z. B. in Betracht, wenn beispielsweise Indexreihen aus zurtckliegenden Zeitrdumen stam-
men, so dass sie die aktuelle Marktlage am Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend ab-
bilden. Die Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage im Sinne des Absatzes 2 wurde in
Nummer 7 Absatz 2 VW-RL und Nummer 12 Absatz 1 Satz 2 EW-RL jeweils als ,zusatzli-
che Marktanpassung“ bezeichnet. Die Ubernahme dieses Begriffs in die neue Immobilien-
wertermittlungsverordnung wird jedoch weder fir erforderlich noch fir sachgerecht gehal-
ten: Aus den in der Begriindung zu § 6 Absatz 2 dargelegten Griinden ist der Begriff ,Markt-
anpassung®“ als Oberbegriff fur jede Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
nicht sachgerecht. In Konsequenz dazu steht es, bei der Marktanpassung nach Absatz 2
nicht generell von einer zusatzlichen Marktanpassung zu sprechen. Eine im Wortsinn ,zu-
satzliche* Marktanpassung findet nur im Sachwertverfahren statt (vgl. § 35 Absatz 3
Satz 2).

Zu § 8 (Beruicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale)

§ 8 enthalt Definitionen und allgemeine Grundsatze zur Berucksichtigung der allgemeinen
und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale und regelt zudem, in wel-
chem Verfahrensschritt die allgemeinen Grundstlicksmerkmale einerseits und die beson-
deren Grundsticksmerkmale andererseits zu bertcksichtigen sind.

Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt klar, dass im Rahmen der Wertermittlung solche Grundstlicksmerkmale zu
bertcksichtigen sind, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Dies ergab
sich nach bisheriger Rechtslage aus der Definition des Grundstlickszustands in § 4 Absatz
2 Satz 1 ImmoWertV 2010, wonach nur wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale den
Grundstuckszustand ausmachen. Dieses Verstandnis vom Begriff ,Grundstlickszustand®
stellt gegeniber dem allgemeinen Sprachgebrauch eine einengende Abweichung dar, der
es in der Sache nicht bedarf (vgl. Begriindung zu § 2 Absatz 3). Stattdessen wird nunmehr
in § 8 Absatz 1 klargestellt, dass bei der Wertermittlung die wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale zu berlcksichtigen sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 enthalt erstmalig — in Abgrenzung zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen — eine Definition der allgemeinen Grundstiicksmerkmale. In Ab-
grenzung zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen treten die allge-
meinen Grundstlicksmerkmale in Art und Umfang in einer auf dem jeweiligen Grundsticks-
markt Ublichen Auspragung auf. Satz 2 stellt klar, dass der Werteinfluss der allgemeinen
Grundstiicksmerkmale in der Regel bereits bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts nach § 6 Absatz 3 Nummer 1 berlcksichtigt wird.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Variante 1 definiert die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male in Anlehnung an Nummer 6 Absatz 1 SW-RL, Nummer 8 Absatz 1 VW-RL und Num-
mer 11 Absatz 1 VW-RL. Abweichend von den bisherigen Vorgaben wird prazisierend her-
vorgehoben, dass sich sowohl aus der Art des jeweiligen Grundstiicksmerkmals als auch
aus dem Umfang des Vorliegens des Grundstlicksmerkmals auf dem jeweiligen Grund-
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stiicksmarkt die Einordnung als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal erge-
ben kann. Nach Absatz 3 Satz 1 Variante 2 gehdren zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiickemerkmalen auch solche Grundstiicksmerkmale, die erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen und Modellansatzen abweichen.

Absatz 3 Satz 2 enthalt in Anlehnung an § 8 Absatz 3 ImmoWertV 2010 eine beispielhafte
Aufzahlung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, allerdings wird auf
die Nennung der in Praxis eher selten vorkommenden Merkmale der wirtschaftlichen Uber-
alterung und des uberdurchschnittlichen Erhaltungszustandes verzichtet.

Die von marktublichen Ertragen erheblich abweichenden Ertrage (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV
2010) werden nun vom Begriff ,besondere Ertragsverhaltnisse” nach Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 1 erfasst. Baumangel und Bauschaden werden in Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 genannt.

In Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 werden aufgrund ihrer Bedeutung Liquidationsobjekte aufge-
nommen, die zur alsbaldigen Freilegung anstehen. Anders als der bisherige § 16 Absatz 3
ImmoWertV 2010 suggeriert, sind die Freilegungskosten bei einer alsbaldigen Freilegung
in der Regel nicht beim Bodenwert, sondern als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bei Ermittlung des Verfahrenswerts (§ 6 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3) zu
bertcksichtigen. Liquidationsobjekte werden definiert als bauliche Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind. Fir die Definition des Liquidationsobjekts nicht Gbernommen
wird dagegen § 16 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010, der lediglich fir das Er-
tragswertverfahren Anhaltspunkte beschreibt, bei deren Vorliegen von einer alsbaldigen
Freilegung ausgegangen werden kann. Der Hinweis kann in die geplanten Anwendungs-
hinweise (s. 0. A.l) ibernommen werden. Stehen Liquidationsobjekte nicht zur alsbaldigen
Freilegung an, ist bei der Bodenwertermittiung nach § 40 Absatz 5 Nummer 3 die Regelung
zum nutzungsabhangigen Bodenwert in § 43 zu beachten.

Ebenfalls neu aufgenommen werden Bodenverunreinigungen (Nummer 4; vgl. hierzu auch
Begrindung zu § 4), Bodenschatze (Nummer 5) und grundstlicksbezogene Rechte und
Belastungen (Nummer 6; s. hierzu auch §§ 46 bis 52).

Die Aufzahlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ist nicht ab-
schlielend, wie durch das Wort ,insbesondere zum Ausdruck gebracht wird. In den ge-
planten Anwendungshinweisen (s. o. A.l) kbnnen zu weiteren besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen ergédnzende Ausfuhrungen erfolgen.

Absatz 3 Satz 3 betont, dass die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte nach § 6 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3 berlcksichtigt
werden. In Anlehnung an § 8 Absatz 3 ImmoWertV 2010 wird ferner geregelt, dass beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insbesondere durch marktgerechte Zu- und
Abschlage bericksichtigt werden. Mit der Verwendung des Wortes ,insbesondere” entfallt
die Notwendigkeit, ausdriicklich auf die Moglichkeit einer Berticksichtigung ,in anderer ge-
eigneter Weise“ hinzuweisen. In den bisherigen Richtlinien wird ohnehin ausschliel3lich eine
Berlcksichtigung durch Zu- und Abschlage genannt.

Absatz 3 Satz 4 sieht vor, dass die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
bei paralleler Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren, soweit moglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen sind.
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Zu § 9 (Eignung und Anpassung der Daten; ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse; Herkunft der Daten)

Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt eine zentrale Norm zur Eignung und Anpassung von Kaufpreisen und weite-
ren Daten im Rahmen der Wertermittlung dar. Auf sie wird fur die Wertermittlung insbeson-
dere im Hinblick auf die Verwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten verwiesen (vgl. z. B. §§ 24, 25, 33, 39). Bei Ermittlung der flr die Wertermittiung
erforderlichen Daten finden die Regelungen zur Anpassung entsprechende Anwendung
(vgl. § 12 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2, § 14 Absatz 1 Satz 2).

Nach Absatz 1 Satz 1 sind Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenricht-
werte und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten zur Wertermittlung geeignet,
wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt und Reprasentativitdt den mafgeblichen Grund-
stiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den regionalen und allge-
meinen Marktverhaltnissen sowie Besonderheiten des Wertermittlungsobjekts marktge-
recht bertcksichtigt werden kénnen.

Absatz 1 Satz 2 und 3 regelt die Anpassung der Kaufpreise und weiteren Daten im Falle
wertbeeinflussender Abweichungen bei den allgemeinen Wertverhaltnissen oder den
Grundstucksmerkmalen. Die Vorschriften knlpfen hierzu an die insoweit verallgemeinerba-
ren bisherigen Regelungen zur Anpassung von Kaufpreisen im Vergleichswertverfahren an
(§ 15 Absatz 1 Satz 4 ImmoWertV 2010, Nummer 4.3 und 4.4 VW-RL) an.

Nach § 9 Absatz 1 Satz 4 sind Kaufpreise um die Werteinfliisse besonderer objektspezifi-
scher Grundstliicksmerkmale zu bereinigen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 7 ImmoWertV 2010
(ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse) — allerdings, wie auch die tbrigen Vorschrif-
ten des Abschnitts 3, beschrankt auf den Bereich der Wertermittlung. Fur die Ermittlung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird in § 12 Absatz 3 Satz 4 eine entsprechende
Anwendung des § 9 Absatz 2 angeordnet. Gegenuber § 7 ImmoWertV 2010 wird in Absatz
2 Satz 1 auf die beispielhafte Nennung von Bewirtschaftungskosten neben den Mieten ver-
zichtet. Denn wenn bei der Wertermittlung Liegenschaftszinssatze angesetzt werden, bei
deren Ermittlung als Bewirtschaftungskosten in Anwendung des § 12 Absatz 5 Satz 3 die
Modellansatze nach Anlage 3 zugrunde lagen, sind diese Modellansatze nach dem Grund-
satz der Modellkonformitat (§ 10 Absatz 1) auch bei der Wertermittlung zugrunde zu legen.
In diesen Fallen kann sich daher die Problematik einer Beeinflussung der Bewirtschaftungs-
kosten durch ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse gar nicht stellen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 gibt vor, dass Mal3stab flir die Wahl der Quelle, aus der die Daten heran-
gezogen werden, die Eignung der Daten im Sinne des Absatzes 1 Satzes 1 ist. Dabei ist in
der Regel den Daten der ortlichen Gutachterausschisse, Oberen Gutachterausschisse
und Zentralen Geschaftsstellen die grofite Eignung beizumessen. Aufgrund ihrer Selbstan-
digkeit und Unabhangigkeit (vgl. § 192 Absatz 1 BauGB) bieten die Gutachterausschisse
eine besondere Gewahr fur eine neutrale Aufgabenwahrnehmung. Zudem kénnen die Gut-
achterausschisse kraft Gesetzes auf breite Erkenntnisgrundlagen zum Marktgeschehen
zurtckgreifen. So sind die beurkundenden Stellen nach § 195 Absatz 1 Satz 1 BauGB ver-
pflichtet, den Gutachterausschiissen jeden Vertrag zu tUbermitteln, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals
oder erneut zu bestellen. Die Befugnisse § 197 BauGB stellen sicher, dass sich die Gut-
achterausschusse uber alle wichtigen Tatsachen informieren kénnen. Neben den Daten der
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ortlich zustandigen Gutachterausschiisse kénnen ggf. auch geeignete Daten anderer Gut-
achterausschusse herangezogen werden. Eine Heranziehung von Daten aus anderen, ins-
besondere privaten Quellen, durfte fir die amtliche Wertermittlung durch die Gutachteraus-
schisse nur ausnahmsweise in Betracht kommen.

Nur in Ausnahmefallen, namlich wenn weder bei den Gutachterausschiissen noch bei an-
deren Stellen geeignete sonstige fur die Wertermittlung geeigneten Daten verfligbar sind,
kénnen diese Daten oder die entsprechenden Werteinflisse nach Absatz 3 Satz 2 auch
sachverstandig geschatzt werden (vgl. Nummer 5 Absatz 1 Satz 4 Variante 2 SW-RL; Num-
mer 7 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 EW-RL). Aufgrund des Ausnahmecharakters von Schat-
zungen soll ausdrtcklich vorgesehen werden, dass die Grundlagen der Schatzung zu do-
kumentieren sind; die allgemein bestehende Notwendigkeit, Verkehrswertgutachten zu be-
grinden, bleibt davon unberihrt .

Zu § 10 (Grundsatz der Modellkonformitat)
Zu Absatz 1

§ 10 Absatz 1 Satz 1 definiert erstmals den Grundsatz der Modellkonformitat, wonach bei
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle
und Modellansatze zu verwenden sind, die der Ableitung dieser Daten zugrunde lagen. Die
Geltung dieses Ubergeordneten Grundsatzes ist zwar unbestritten; die Einzelrichtlinien neh-
men jeweils auf diesen Grundsatz Bezug (s. vor allem Nummer 2 Absatz 4 Satz 1 W-RL,
Nummer 1 Absatz 2 Satz 1 SW-RL, Nummer 2 Absatz 3 Satz 1 EW-RL). Dennoch fehlte es
bislang an einer verbindlichen Regelung, aus der sich der allgemeine Geltungsanspruch
ergibt. Die modellkonforme Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten setzt die Beriicksichtigung der nach § 12 Absatz 6 erforderlichen Modellbeschrei-
bung voraus (Absatz 1 Satz 2).

Zu Absatz 2

Absatz 2 betrifft Falle, in denen flr den Wertermittlungsstichtag lediglich Bodenrichtwerte
oder sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach dieser
Verordnung ermittelt worden sind. Dies kann zum einen dann der Fall sein, wenn der Wer-
termittlungsstichtag vor dem Datum des Inkrafttretens (§ 54) liegt. In diesen Fallen ist die
neue Immobilienwertermittlungsverordnung zwar anzuwenden, da es auf den Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung und nicht auf den Wertermittlungsstichtag ankommt, wie durch § 53
Absatz 1 klargestellt wird. Die flr diesen Wertermittlungsstichtag anzuwendenden fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten konnten aber zwangslaufig nicht nach den Vorgaben
der neuen Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt worden (vgl. zur Parallelproble-
matik bei der bisherigen Immobilienwertermittlungsverordnung auch BVerwG, Beschluss
vom 23. Oktober 2017 — 9 B 61/16). Zum anderen werden Falle erfasst, in denen der Wer-
termittlungsstichtag zwar nach dem Datum des Inkrafttretens, aber in so grof3er zeitlicher
Nahe zu diesem Datum liegt, dass noch keine nach dieser Verordnung ermittelten Daten
vorliegen. In beiden Fallgruppen verlangt der Grundsatz der Modellkonformitat, dass die
Mafstabe und Vorgaben, die der Ermittlung der verwendeten Daten zugrunde lagen, auch
bei der Wertermittiung beachtet werden. Soweit zur Wahrung der Modellkonformitat erfor-
derlich ist daher von dieser Verordnung abzuweichen. Absatz 2 ist zugleich Ausdruck des
ubergeordneten Charakters des Grundsatzes der Modellkonformitat.

Zu § 11 (Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands)
Zu Absatz 1
§ 11 Absatz 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt des § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010, spricht

aber statt von klinftigen Entwicklungen praziser von kiinftige Anderq_ngen. Denn eine ,kinf-
tige Entwicklung“ kann auch dadurch gepragt sein, dass es keine Anderungen gegenuiber
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der Sachlage am mafRygeblichen Stichtag gibt; in diesen Fallen ist von der Beibehaltung der
bisherigen Verhaltnisse auszugehen. Die bloRRe Beibehaltung des Zustands sollte vom bis-
herigen § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 aber gerade nicht erfasst sein. Der Anwendungsbe-
reich der Regelung wird zudem ausdriicklich auf Anderungen des Grundstiickszustandes
begrenzt. Der isolierte Wortlaut des bisherigen § 2 Satz 2 ImmoWertV 2010 liel3 dagegen
auch eine Anwendung auf Anderungen (bzw. kiinftige Entwicklungen) bei den allgemeinen
Wertverhaltnisse zu. Die Erwartungen hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse flieRen
aber bereits bei der Kaufpreisbemessung ein und werden durch den Ansatz von — ggf. nach
§ 9 Absatz 1 Satz 2 angepassten — Vergleichspreisen, Marktanpassungsfaktoren und Lie-
genschaftszinssatzen sowie im Bedarfsfall durch eine Marktanpassung nach § 7 Absatz 2
berticksichtigt. Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind (insoweit identisch mit
der Vorlauferregelung) nur zu beriicksichtigen, wenn sie am mafgeblichen Stichtag mit hin-
reichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt den Inhalt des bisherigen § 2 Satz 3 ImmoWertV 2010, stellt aber
zusatzlich klar, dass die Wartezeit nicht schematisch, sondern angemessen zu bericksich-
tigen ist. Uber den Ansatz der Wartezeit hinaus kann es sachgerecht sein, zusétzlich noch
die verbleibende Unsicherheit des Eintritts der erwarteten Anderung (Realisierungsrisiko)
angemessen zu bericksichtigen.

Zu Teil 2 (Fur die Wertermittlung erforderliche Daten)

Teil 2 tritt an die Stelle des bisherigen Abschnitts 2 ImmoWertV 2010 zu Bodenrichtwerten
und zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Da die Vorgaben zur
Bodenrichtwertermittlung erheblich ausgeweitet werden, wird eine zusatzliche Untergliede-
rung dieses Teils in Abschnitte vorgenommen. Abschnitt 1 enthalt allgemeine Vorgaben zu
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Abschnitt 2 regelt die Bodenrichtwertermittlung
und Abschnitt 3 enthalt Vorgaben zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten.

Zu Abschnitt 1 (Allgemeines)
Zu § 12 (Allgemeines zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 stellt einleitend klar, dass zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten die Bodenrichtwerte und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ge-
horen (vgl. § 193 Absatz 5 Satz 1 BauGB). Absatz 1 Satz 2 Gbernimmt in Form einer Auf-
zahlung und ohne Klammerverweise den Inhalt des bisherigen § 9 Absatz 1 Satz 2 Im-
moWertV 2010 und erganzt diesen durch die Aufnahme von Erbbaurechts- und Erbbau-
grundsticksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten. Absatz 1
Satz 3 sieht vor, dass die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten auf einen
Stichtag zu beziehen sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010 und regelt,
dass die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere aus der Kaufpreissamm-
lung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ermittelt werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 9 Absatz 2 ImmoWertV 2010. Gegeniber
der Vorlauferregelung wird in Satz 1 prazisierend klargestellt, dass die Kaufpreise solcher
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Grundstlicke geeignet sind, die nicht nur hinsichtlich ihrer Grundstlicksmerkmale, sondern
auch hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse hinreichend Gbereinstimmen. Absatz 3
Satz 2 stellt klar, dass eine hinreichende Ubereinstimmung vorliegt, wenn sich etwaige Ab-
weichungen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder wenn sich die Abwei-
chungen in entsprechender Anwendung von § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berticksichtigen
lassen. Gegenilber § 9 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV 2010 wird prazisierend klargestellt,
dass sich Abweichungen nur dann in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen, wenn
eine hinreichend grofRe Anzahl von Preisen vorliegt; gemeint ist insoweit das ,Gesetz der
groRen Zahl“. Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 9 Absatz 2
Nummer 2 und 3 ImmoWertV 2010. Die Anpassungen dienen der Prazisierung; inhaltliche
Anderungen sind damit nicht verbunden. Nach Absatz 3 Satz 3 sind die Kaufpreise um die
Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen (vgl.
auch § 9 Absatz 1 Satz 4 zur Wertermittlung). Nach Absatz 3 Satz 4 gilt § 9 Absatz 2 mit
seiner Regelung zu ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei Ermittlung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten entsprechend.

Zu Absatz 4

Absatz 4 sieht vor, dass zur Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen
Daten geeignete statistische Verfahren heranzuziehen sind. Die Regelung knlpft an die
insoweit verallgemeinerbare Regelung in Nummer 6 Absatz 2 Satz 2 VW-RL an.

Zu Absatz 5

Zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gibt Absatz 5 im Interesse
ihrer einheitlichen Ermittlung die Anwendung bestimmter Modelle und Modellansatze ver-
bindlich vor. Anders als nach den bisherigen Richtlinien (vgl. etwa Nummer 7 Absatz 2
Satz 3 EW-RL zu den Modellkosten fur die Bewirtschaftungskosten: ,vorrangig®) werden
den Gutachterausschissen insoweit keine Spielraume belassen. Im Einzelnen ist Folgen-
des vorgesehen:

—  Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 zugrunde zu le-
gen.

—  Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden
ist bei Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderliche Daten das in Anlage 2 be-
schriebene Modell anzuwenden.

— Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind als Bewirtschaftungskosten im Sinne
des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 die Modellansatze der Anlage 3 anzuwenden.

— Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten (§ 36 Absatz 2) die Normalherstellungskosten nach Anlage 4 zugrunde zu
legen.

Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf die Begriindung zu den Anlagen verwiesen.

Im Rahmen der Wertermittlung sind nach § 10 Absatz 1 dieselben Modelle und Modellan-
satze anzuwenden, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen flr die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zugrunde lagen (vgl. auch Nummer 6 Absatz 2 EW-RL; Nummer
9 Absatz 1 EW-RL).

Zu Absatz 6

Absatz 6 knlpft an Nummer 6 Absatz 5 mit Anlage 4 VW-RL, Nummer 5 Absatz 2 mit An-
lage 5 SW-RL und Nummer 7 Absatz 2 mit Anlage 2 EW-RL an. Ihr liegt zugrunde, dass
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die modellkonforme Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
voraussetzt, dass die zugrunde gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten so-
wie weitere Informationen dem Gutachtenersteller bekannt sind und von ihm bertcksichtigt
werden (vgl. § 10 Absatz 1 Satz 2). Absatz 6 sieht daher vor, dass diese Informationen in
einer Modellbeschreibung anzugeben sind. Absatz 6 Halbsatz 2 benennt hierzu bestimmte
Themengruppen, zu denen Informationen anzugeben sind. Einzelheiten hierzu kénnen in
die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) tbernommen werden. Die Verpflichtung zu
einer Modellbeschreibung steht im unmittelbaren, materiell-rechtlichen Sachzusammen-
hang mit dem Grundsatz der Modellkonformitat. Darliberhinausgehende Fragen der Verof-
fentlichung der Modellbeschreibung unterliegen dagegen der Regelungskompetenz der
Lander (vgl. § 199 Absatz 2 Nummer 5 BauGB).

Zu Abschnitt 2 (Bodenrichtwerte)

Der 2. Abschnitt des 2. Teils tritt an die Stelle des bisherigen § 10 ImmoWertV 2010 und
Uubernimmt die wesentlichen Vorgaben der bisherigen Bodenrichtwertrichtlinie, die aller-
dings in einzelnen Bereichen Uberarbeitet werden.

Zu § 13 (Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick)
Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 Satz 1 ist der Bodenrichtwert bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache des Bodenrichtwertgrundstlicks. Hiermit wird an die Vorgabe der Nummer 2 Satz 2
BRW-RL angeknupft. Mit Blick auf die gesetzliche Definition des Bodenrichtwerte in § 196
Absatz 1 Satz 1 BauGB wird auf eine Ubernahme der damit nur teilweise identischen Defi-
nition in Nummer 2 Satz 1 BRW-RL verzichtet.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 definiert das Bodenrichtwertgrundstuck. Es wird ausdrucklich vorgesehen,
dass sich der Bodenrichtwert auf ein unbebautes und fiktives Grundstlick bezieht, wobei
sich ,fiktiv" sowohl auf die Lage als auch auf die dargestellten Grundstiicksmerkmale be-
zieht. Damit soll inshesondere verdeutlicht werden, dass sich aus der Darstellung des Bo-
denrichtwerts keine Rickschlisse auf die Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb
der Bodenrichtwertzone ziehen lassen. Denn der Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher
Lagewert (vgl. § 196 Absatz 1 Satz 1) gerade nicht an eine bestimmte Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone gebunden. Dass die Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrund-
stlicks mit den vorherrschenden wertbeeinflussenden grund- und bodenbezogenen Grund-
sticksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone lbereinstimmen, entspricht der Vorgabe der
bisherigen Nummer 6 Absatz 1 BRW-RL. Statt auf die Grundsticksmerkmale der Mehrheit
der Grundstiicke, die bereits ab 50% erreicht ware, wird praziser auf die vorherrschenden
Grundstiicksmerkmale in der Bodenrichtwertzone abgestellt. Zur Klarstellung wird hervor-
gehoben, dass eine Ubereinstimmung nur der grund- und bodenbezogenen Grundstiicks-
merkmale gefordert wird; denn nach § 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB ist eine gegebenenfalls
vorhandene Bebauung unbericksichtigt zu lassen. Absatz 2 Satz 2 ibernimmt unverandert
Nummer 5 Absatz 2 Satz 1 BRW-RL, wonach je Bodenrichtwertzone ein Bodenrichtwert
anzugeben ist. Absatz 1 Satz 2, wonach Bodenrichtwertspannen nicht zulassig sind, knipft
an Nummer 7 Absatz 5 Satz 2 BRW-RL an.

Zu § 14 (Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung)

§ 14 tritt an die Stelle von Nummer 7 BRW-RL. Mit seiner Uberschrift knipft er dagegen an
Nummer 4 BRW-RL (,Grundlagen*) an, dessen Inhalt aber keiner Ubernahme bedarf: Der
Regelungsgehalt von Nummer 4 Absatz 1 BRW-RL ergibt sich bereits aus § 12 Absatz 2;
denn danach sind Bodenrichtwerte (und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten) insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden
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Zahl geeigneter Kaufpreise zu ermitteln. Der Inhalt von Nummer 4 Absatz 2 BRW-RL, wo-
nach zweckdienliche sonstige Daten und Informationen unterstitzend heranzuziehen sind,
bedarf keiner verbindlichen Regelung in der Verordnung.

Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 1 BRW-RL, wonach Bo-
denrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln sind; auf die einschlagigen
§§ 23 und 24 wird verwiesen. Fur die Anpassung der Kaufpreise werden aus Klarstellungs-
grunden die zentralen Vorgaben in § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ausdrucklich fur entsprechend
anwendbar erklart.

Zu Absatz 2

Absatz 2 (ibernimmt ohne inhaltliche Anderung Nummer 7 Absatz 2 BRW-RL. Absatz 2
Satz 1 sieht fur Gebiete ohne oder mit geringem Grundstucksverkehr die Heranziehung von
Kaufpreisen und Bodenrichtwerten aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegange-
nen Jahren vor. Fur die Anpassung der Kaufpreise und der Bodenrichtwerte sind Uber den
Verweis auf Absatz 1 Satz 2 die zentralen Regelungen des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
ebenfalls entsprechend anwendbar. Dariber hinaus kénnen nach Absatz 2 Satz 2 deduk-
tive oder andere marktbezogene Verfahrensweisen angewendet werden. Auf eine aus-
druckliche Nennung der Zielbaummethode, Wohn-/Geschéftslagenklassifizierung, Miet-
und Pachtentwicklung, Verhaltnis der Mieten in Geschaftslagen, Mietsaulenverfahren als
Beispiele flr entsprechende Verfahrensweisen wird verzichtet, ohne dass damit eine inhalt-
liche Anderung verbunden wére.

Zu Absatz 3

Absatz 3 sieht vor, dass Zustand und Struktur der das Gebiet pragenden Bebauung zu
berlcksichtigen sein kdnnen. Er Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 3
Satz 2 BRW-RL. Auf die Ubernahme von Nummer 7 Absatz 3 Satz 1 BRW-RL kann ver-
zichtet werden, da sich bereits aus § 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB ergibt, dass der Boden-
richtwert bei bebauten Grundstiicken mit dem Wert zu ermitteln ist, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ibernimmt Nummer 7 Absatz 4 BRW-RL und erweitert die Aussage dahingehend,
dass Bodenrichtwerte grundsatzlich, also nicht nur bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken
keinen Wertanteil fir den Aufwuchs enthalten.

Zu Absatz 5

Absatz 5 Gbernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 6 BRW-RL. Danach sind
das oder die angewendeten Verfahren fur die Ableitung von Bodenrichtwerten zu dokumen-
tieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrinden.

Zu § 15 (Bildung der Bodenrichtwertzonen)

§ 15 tritt an die Stelle von § 10 Absatz 3 ImmoWertV 2010 (i. d. F. des Grundsteuer-Re-
formgesetzes) und Nummer 5 BRW-RL.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 sieht vor, dass Bodenrichtwertzonen aus einem raumlich zusammenhéan-
genden Gebiet bestehen. Dies ist gleichbedeutend mit der Vorgabe aus Nummer 5 Ab-
satz 2 Satz 2 BRW-RL, wonach Bodenrichtwertzonen nicht aus raumlich getrennt liegenden
Gebieten bestehen kdnnen.

Absatz 1 Satz 2 tGbernimmt den Regelungsgehalt des § 10 Absatz 3 ImmoWertV 2010 in
der Fassung des Grundsteuer-Reformgesetzes. Danach sind die Bodenrichtwertzonen so
abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstucken, fur die der
Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als
30 Prozent betragen sollen. Dies dient der praktikablen Anwendung der Bodenrichtwerte in
einem Massenverfahren (BT-Drs. 19/11085, S. 131). Nummer 5 Absatz 1 Satz 1 BRW-RL
sah hingegen lediglich vor, dass lagebedingte Wertunterschiede nicht erheblich sein dirfen.
Anders als im geltenden § 10 Absatz 3 ImmoWertV 2010 wird hinsichtlich der lagebedingten
Wertunterschiede nicht auf die Mehrheit der Grundsttcke abgestellt (diese ware vom Wort-
laut her entgegen der Regelungsabsicht bereits bei jedem Wert von mehr als 50% gege-
ben), sondern auf die Grundstiicke, fur die — in Abgrenzung zu Absatz 2 — der Bodenricht-
wert auch tatsachlich gelten soll. Mit dem Wort ,grundsatzlich® wird hierbei verdeutlicht,
dass einzelne Uberschreitungen der 30 Prozent-Spanne zuldssig sind. Abweichend von
§ 10 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010 (in der Fassung des Grundsteuer-Reformgesetzes)
wird auf die entbehrliche Inbezugnahme des § 196 Absatz 1 Satz 5 BauGB verzichtet.

Absatz 1 Satz 3 Ubernimmt unverandert Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 BRW-RL. Danach sind
solche Wertunterschiede nicht zu bericksichtigen, die sich aus nicht mit dem Bodenricht-
wertgrundstiick Ubereinstimmenden Grundstlicksmerkmalen einzelner Grundstlicke erge-
ben, zum Beispiel Abweichungen bei der Grundsticksflache und individuelle rechtliche o-
der tatsachliche Belastungen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 sieht vor, dass einzelne untergeordnete Grundstlicke oder Grundstlicksteile mit
einer vom Bodenrichtwertgrundstliick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, Be-
standteile einer Bodenrichtwertzone sein kénnen. Der Bodenrichtwert gilt in diesen Fallen
nicht fir die untergeordneten Flachen.

Zu Absatz 3
Absatz 3 tritt an die Stelle der Nummer 5 Absatz 2 Satz 3 bis 5 BRW-RL.

Absatz 3 Satz 1 sieht vor, dass sich Bodenrichtwertzonen in begrindeten Fallen deckungs-
gleich Uberlagern kénnen. Gegeniber Nummer 5 Absatz 2 Satz 3 BRW-RL wird in diesem
Zusammenhang erganzend klargestellt, dass dies insbesondere in Fallen in Betracht
kommt, in denen sich aufgrund der unregelmafigen Verteilung von Grundsticken mit un-
terschiedlichen Nutzungen oder anderen erheblichen Unterschieden in wertbeeinflussen-
den Merkmalen keine eigenen Bodenrichtwertzonen abgrenzen lassen. Gegenliber Num-
mer 5 Absatz 2 Nummer 4 BRW-RL nur sprachlich prazisiert, aber inhaltlich unverandert ist
die Vorgabe, dass eine eindeutige Zuordnung der Grundstlicke zum Bodenrichtwertgrund-
stiick méglich sein muss; dabei ist unschadlich, wenn sich einzelne Grundstiicke nicht ein-
deutig zuordnen lassen. Auf den missverstandlichen Begriff ,Mehrheit” wird dagegen auch
hier verzichtet (vgl. auch Begrindung zu Absatz 1). Nach Absatz 2 Satz 2 kénnen sich die
Bodenrichtwertzonen bei Bodenrichtwerten, die nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB auf
Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Stellen ermittelt werden, auch
nicht deckungsgleich Uberlagern.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 entspricht Nummer 5 Absatz 4 BRW-RL und sieht vor, dass bei der Ermittlung von
Bodenrichtwerten fir die Entwicklungszustande Bauerwartungsland und Rohbauland Bau-
leitplane und die Entwicklung am Grundstucksmarkt besonders zu berucksichtigen sind.
Sie sind so abzugrenzen, dass in der Bodenrichtwertzone ein Uberwiegend einheitlicher
Entwicklungsgrad der Grundstlicke gegeben ist.

Zu § 16 (Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

§ 16 Ubernimmt den Regelungsgehalt der Nummer 6 Absatz 2 bis 7 BRW-RL. Der Rege-
lungsgehalt der Nummer 16 Absatz 1 BRW-RL findet sich in § 13 Absatz 2.

Zu Absatz 1

Die Aussage aus Nummer 6 Absatz 4 BRW-RL, wonach das Bodenrichtwertgrundstick
grundsatzlichfrei von Grundstiicksmerkmalen ist, die nur im Rahmen einer Einzelbegutach-
tung ermittelt werden kénnen, wird aus systematischen Griinden vorgezogen und als Ab-
satz 1 Satz 1 Ubernommen. Entsprechende Grundstiicksmerkmale sind aber nach Absatz
1 Satz 2 zu berlcksichtigen, wenn sie in der Bodenrichtwertzone vorherrschend sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Gibernimmt ohne inhaltliche Anderung, aber in neuer systematischer Ordnung die
Nummer 6 Absatz 2 BRW-RL und zugleich den bisherigen § 10 Absatz 2 ImmoWertV 2010.
Nach Absatz 2 Satz 1 gehéren zu den darzustellenden, wertbeeinflussenden Grundstulicks-
merkmalen nach Absatz 1 Satz 1 stets der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
(vgl. Nummer 6 Absatz 2 Halbsatz 1 BRW-RL, bisheriger § 10 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV
2010); denn bei diesen Grundsticksmerkmalen kann der erforderliche Werteinfluss in aller
Regel angenommen werden. Satz 2 listet nicht abschlieRend solche Grundstlicksmerkmale
auf, von deren Werteinfluss in vielen Fallen auszugehen ist. In Absatz 2 Satz 2 Nummer 2
wird anstelle des Begriffs ,Anbauart (vgl. Nummer 6 Absatz 2 Halbsatz 2 BRW-RL) der
prazisere Begriff ,Gebaudestellung zur Nachbarbebauung“ verwendet. Der planungsrecht-
liche Begriff ,Bauweise” (§ 22 BauNVO) zielt demgegenuber auf die Anordnung der Ge-
baude in Bezug auf die seitliche Grundstlicksgrenze. Anders als in den Vorlaufervorschrif-
ten (§ 10 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz 2 Halbsatz 2 BRW-RL)
findet keine Zuordnung dieser nur gegebenenfalls zu berticksichtigenden Grundstlicks-
merkmale zu bestimmten Flachen und Gebieten statt. Eine solche Zuordnung erfolgt in Ab-
satz 2 Satz 2 und 3 nur insoweit, als fir bestimmte Gebietsarten stets Besonderheiten zu
beachten sind: Nach Absatz 2 Satz 3 gehort bei baureifem Land zu den darzustellenden
Grundstlicksmerkmalen zusatzlich stets der beitragsrechtliche Zustand (vgl. § 10 Absatz 2
Satz 2 Nummer 2 Variante 1 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz 2 erster Spiegelstrich
BRW-RL: ,erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand®“). Bei formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten und férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen ist nach Absatz 2 Satz 4
zusatzlich darzustellen, ob sich der Bodenrichtwert auf den sanierungs- oder entwicklungs-
unbeeinflussten oder sanierungs- oder entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht (vgl.
§ 10 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010; Nummer 6 Absatz 2 zweiter Spiegel-
strich BRW-RL). In Absatz 2 Satz 4 Halbsatz 2 wird klargestellt, dass Halbsatz 1 keine
Anwendung findet, wenn nach § 142 Absatz 4 BauGB ein vereinfachtes Sanierungsverfah-
ren durchgefihrt wird.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 sind die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nach Anlage 5 zu spe-
zifizieren. Die Regelung entspricht Nummer 6 Absatz 3 BRW-RL.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 tritt an die Stelle von Nummer 6 Absatz 5 und 6 BRW-RL und findet Anwendung,
wenn beim Mal der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache abgestellt wird und hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenlber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend berechnetes oder bestimmtes
Mal} wertbeeinflussend ist.

Nach § 5 Absatz 1 Satz 1 gilt, dass sich das Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung in
der Regel aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen Vor-
schriften des Stadtebaurechts richtet. Wird von diesem stadtebaulichen Mal3 der Nutzung
regelmafig abgewichen oder wird bei der Kaufpreisbemessung das Mal3 der baulichen Nut-
zung regelmafig abweichend von den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit maflgebli-
chen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, ist nach § 5 Absatz 1 Satz 2 das Mal} der
Nutzung maligebend, das auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt Ublicherweise zugrunde
gelegt wird (vgl. bisheriger § 6 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010; s. auch Nummer 6 Ab-
satz 5 BRW-RL).

Eine abweichende Bestimmung kann insbesondere vorliegen, wenn flir die Kaufpreisbe-
messung auch Flachen von Bedeutung sind, die bei Ermittlung der fir die planungsrechtli-
che Zulassigkeit von Vorhaben malfigeblichen GFZ nach § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO
nicht mitzurechnen sind. Insbesondere fir diese Falle enthalt Absatz 4 eine abweichende
Berechnungsvorschrift: Nach Absatz 4 Satz 1 sind — abweichend von der GFZ-Berechnung
auf Grundlage der Baunutzungsverordnung — die Flachen aller oberirdischen Geschosse
nach den jeweiligen Auflenmal3en mit Ausnahme von Kellergeschossen und nicht ausbau-
fahigen Dachgeschossen zu berlicksichtigen. Oberirdische Geschosse in diesem Sinne
sind nicht gleichbedeutend mit Vollgeschossen im Sinne des jeweiligen Landesbauord-
nungsrechts; § 20 Absatz 1 BauNVO mit seinem Verweis auf das Landesbauordnungsrecht
findet keine Anwendung. Vielmehr gelten als oberirdische Geschosse alle Geschosse, de-
ren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinaus-
reichen (Absatz 4 Satz 2). Nach Absatz 4 Satz 3 sind hierbei die ausgebauten oder aus-
baufahigen Dachgeschosse pauschal mit 75 Prozent ihrer Flache zu berticksichtigen. Hier-
mit soll flr die Gutachterausschiisse die Ermittlung der WGFZ erleichtert werden, da viel-
fach keine konkreten Informationen Uber die Einzelobjekte vorliegen.

Werden in bebauten Gebieten die Dachgeschosse regelmalig nicht ausgebaut, dirfte es
an der Wertrelevanz der WGFZ fehlen. Staffelgeschosse gelten nicht als Dachgeschosse;
sie werden nach Absatz 4 Satz 4 in vollem Umfang berticksichtigt. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen keine Aufenthaltsraume moglich sind, sind
nach Absatz 4 Satz 5 keine Geschosse. Das nach dieser Vorschrift ermittelte Verhaltnis der
Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstlicksflache wird in Abgrenzung zur Ge-
schossflache nach § 20 BauNVO (Verhaltnis der Flachen der Vollgeschosse zur Grund-
sticksflache) als wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) bezeichnet (Absatz 4 Satz
6).

Zu Absatz 5

Absatz 5 Ubernimmt die Kernaussagen der Nummer 6 Absatz 7 BRW-RL. Nach Absatz 5
Satz 1 sind Bodenrichtwerte fiir baureifes Land in der Regel fiir beitragsfreie Grundstlicke
zu ermitteln. Erfasst werden davon nicht nur ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB oder
entsprechendem Landesrecht (vgl.: § 10 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010),
sondern auch naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage nach § 135a BauGB und die Bei-
trage nach dem Kommunalabgabenrecht, z. B. flir den Wasseranschluss und die Grund-
sticksentwasserung. Aufgrund ortlicher Gegebenheiten kénnen nach Absatz 5 Satz 2 vo-
ribergehend Bodenrichtwerte fur Grundsticke ermittelt werden, fur die noch Beitrage zu
entrichten oder zu erwarten sind.
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Zu § 17 (Automatisiertes Fiihren der Bodenrichtwerte)

§ 17 Ubernimmt unverandert § 10 Absatz 4 ImmoWertV 2010 (vor Inkrafttreten des Arti-
kels 16 des Grundsteuer-Reformgesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794): § 10
Absatz 3). Danach sind die Bodenrichtwerte in automatisierter Form auf der Grundlage der
amtlichen Geobasisdaten zu flihren. Davon, in diesem Kontext auch verbindliche Vorgaben
fur das automatisierte Flhren der Bodenrichtwerte entsprechend der Schnittstellenbe-
schreibung nach der bisherigen Anlage 3 BRW-RL zu machen (vgl. die entsprechende
Empfehlung der Baulandkommission), wurde aufgrund der Anderungsanfélligkeit der ent-
sprechenden Vorgaben abgesehen. Zudem hatte es einer Ausweitung der Verordnungser-
machtigung in § 199 Absatz 1 BauGB bedurft. Die Schnittstellenbeschreibung kann aber
Gegenstand der geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l.) werden.

Zu Abschnitt 3 (Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten)
Zu § 18 (Indexreihen)
§ 18 tritt an die Stelle des bisherigen § 11 ImmoWertV 2010.

Mit der Umformulierung des Absatzes 1 in § 18 gegentber § 11 Absatz 1 wird deutlicher
zum Ausdruck gebracht, dass es sich bei dieser Regelung um eine Beschreibung des
Zwecks von Indexreihen, nicht aber um die Begrindung einer Ermittlungspflicht handelt
(vgl. entsprechend auch bei den §§ 19 und 20). Die Aufgabe der Gutachterausschusse, die
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu ermitteln, ergibt sich aus § 193 Absatz 5
BauGB. Gegenlber § 11 Absatz 1 wird erganzt, dass die mit Indexreihen zu berticksichti-
genden Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse solche sind, die im Zeitverlauf ein-
treten.

Absatz 2 ubernimmt unverandert § 11 Absatz 2 ImmoWertV 2010.

Absatz 3 ibernimmt den Inhalt des bisherigen § 11 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010. Statt
auf Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen (vgl. hierzu schon
§ 12 Absatz 3) wird praziser auf Grundstlicke bestimmter raumlicher und sachlicher Teil-
markte abgestellt.

Der Regelungsgehalt des bisherigen § 11 Absatz 3 Satz 2 ImmoWertV 2010, wonach In-
dexreihen auch durch einen Vergleich mit anderen Indexreihen ermittelt werden kdnnen,
kann in die geplanten Anwendungshinweise (s. 0. A.l). Glbernommen werden. Entsprechen-
des qilt fur den bisherigen § 11 Absatz 4 ImmoWertV 2010, der lediglich denkbare Anwen-
dungsfalle von Indexreihen benennt.

Zu § 19 (Umrechnungskoeffizienten)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Ubernimmt den Inhalt des bisherigen § 12 ImmoWertV 2010. Ebenso wie in § 18
wird Absatz 1 als Zweckbestimmung formuliert (s. auch Begriindung zu § 18 Absatz 1).
Danach dienen Umrechnungskoeffizienten der Berlcksichtigung von Wertunterschieden,
die sich aus Abweichungen bestimmter Grundsticksmerkmale ansonsten gleichartiger
Grundstlicke ergeben. Hauptanwendungsfalle (,insbesondere®) sind ein unterschiedliches
Maf der baulichen Nutzung sowie eine unterschiedliche GrundsticksgroRe oder -tiefe.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt eine neu aufgenommene Definition Umrechnungskoeffizienten.
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Zu Absatz 3

Neu aufgenommen wird die Regelung in Absatz 3, wonach Umrechnungskoeffizienten aus
geeigneten Kaufpreise flr Grundstiicke abgeleitet werden, die sich abgesehen von solchen
Abweichungen, die nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berucksichtigt werden, im Wesentlichen
nur in den Grundstlicksmerkmalen unterscheiden, fur die die Umrechnungskoeffizienten
ermittelt werden. Bei etwaigen weiteren Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
und der wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale sind die Kaufpreise nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 anzupassen.

Zu § 20 (Vergleichsfaktoren)
§ 20 tritt an die Stelle des bisherigen § 13 ImmoWertV 2010.
Zu Absatz 1

Absatz 1 beschreibt den Zweck von Vergleichsfaktoren (vgl. hierzu auch die Begriindung
zu § 18 Absatz 1) und erweitert gegeniiber § 13 ImmoWertV 2010 den Anwendungsbereich:
Vergleichsfaktoren haben zwar ihren wesentlichen, aber nicht ihren ausschliellichen An-
wendungsbereich bei der Wertermittlung bebauter Grundsticke. Dies wird mit Einfligung
des Wortes ,insbesondere” in Absatz 1 Satz 1 verdeutlicht, der an die Stelle des bisherigen
§ 13 Satz 1 ImmoWertV 2010 tritt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt eine Definition der Vergleichsfaktoren und Gbernimmt damit Nummer 6
Absatz 1 Satz 1 VW-RL. Danach sind Vergleichsfaktoren durchschnittliche, auf eine geeig-
nete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiucksmerkmalen (Normobjekte).

In jungerer Zeit gewinnen Immobilienrichtwerte bzw. Immobilienpreis-Kalkulatoren ver-
mehrt an Bedeutung. Hierbei handelt es sich um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratme-
ter Wohn-/Nutzflache) bezogenen durchschnittlichen Lagewerte fiir modellhafte Immobilien
mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen. Um Vergleichsfaktoren im Sinne des
§ 20 handelt es sich hierbei, wenn sie der Ermittlung von Vergleichswerten und nicht nur
einer Uberschlagigen Wertermittlung dienen. Abweichungen einzelner individueller Grund-
sticksmerkmale sollen insbesondere mithilfe von Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt
werden.

Zu Absatz 3

Zu Absatz 3 Ubernimmt in prazisierender Form den Regelungsgehalt des bisherigen § 13
Satz 2.

Zu § 21 (Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren)

§ 21 tritt an die Stelle des bisherigen § 14 ImmoWertV 2010, soweit dieser Aussagen zu
Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren trifft. Auf den Begriff ,Marktanpassungsfak-
toren* als Oberbegriff fir Sachwertfaktoren, Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstticks-
faktoren wird verzichtet; Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren haben im Verfah-
rensgang eine andere Funktion als Sachwertfaktoren. Regelungen hierzu werden daher
gesondert in § 22 getroffen.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 14 Absatz 1 Im-
moWertV 2010. Anstelle des Begriffs ,Marktanpassungsfaktoren wird der Begriff ,Sach-
wertfaktoren” verwendet. Die Liegenschaftszinssatze werden zudem vor den Sachwertfak-
toren genannt, da dies der Reihenfolge der Verfahrensschritte entspricht, bei denen Lie-
genschaftszinssatze (vorlaufiger Verfahrenswert) einerseits und Sachwertfaktoren (markt-
angepasster vorlaufiger Verfahrenswert) andererseits anzusetzen sind (vgl. § 7 Absatz 1
Nummer 2 und 3).

Zu Absatz 2

Absatz 2 ubernimmt zu den Liegenschaftszinssatzen im Wesentlichen unverandert den bis-
herigen § 14 Absatz 3 ImmoWertV 2010.

Zu Absatz 3

Absatz 3 tritt an die Stelle des bisherigen § 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV 2010. Ab-
satz 3 Satz 1 stellt einleitend klar, dass Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert angeben (vgl. Nummer 5 Absatz 1
Satz 2 SW-RL). Nach Satz 2 werden Sachwertfaktoren nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerte ermittelt. Damit wird gleichzeitig klarstellend und im Unterschied zur
ImmoWertV 2010 geregelt, dass die Sachwertfaktoren nicht aus dem Sachwert sondern
aus dem vorlaufigen Sachwert zu ermitteln sind, welcher die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale unbertcksichtigt Iasst.

Zu § 22 (Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren)
Zu Absatz 1

§ 22 Gbernimmt ausfihrlicher als bisher den Inhalt des bisherigen § 14 Absatz 2 Nummer 2
ImmoWertV 2010. Mit dem Ansatz von Erbbaurechts- und Erbbaugrundstticksfaktoren sol-
len lediglich noch die dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfllisse berlick-
sichtigt werden, die Uber die Werteinflisse hinausgehen, die bereits im finanzmathemati-
schen Wert beriicksichtigt werden. Im finanzmathematischen Wert sind bereits wesentliche
sich aus den vertragliche Vereinbarungen ergebene Werteinflliisse, insbesondere aus dem
Verhaltnis von tatsachlichen zu den erzielbaren Erbbauzinsen und die Vereinbarungen zur
Entschadigung des Werts der baulichen Anlagen bei Ablauf des Erbbaurechts, bertcksich-
tigt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 2 Absatz 2 werden hingegen bereits bei der
Ermittlung des fiktiven Volleigentums bzw. bei der Ermittlung des Bodenwerts des fiktiv un-
belasteten Grundsticks berucksichtigt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt eine Definition flr Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstlcksfaktoren.
Die Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicksfaktoren treten an die Stelle der in Nummer
4.3.2.2 Absatz 1 Satz 2 WertR 2006 geregelten Marktanpassungsfaktoren fir das Erbbau-
recht bzw. den in Nummer 4.3.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006 geregelten Marktanpassungs-
faktoren flr Erbbaugrundstiicke.

Zu Absatz 3

Im Unterschied zum Marktanpassungsfaktor fur das Erbbaurecht nach Nummer 4.3.2.2 Ab-
satz 1 Satz 2, wonach sich der Gebaudewertanteil des Erbbaurechts nach Nummer
4.3.2.2.2 aus dem Sachwert bzw. Ertragswerts des Gebaudes, also aus einem Zwischen-
ergebnis des jeweiligen Verfahrens ergab, wird der Erbbaurechtsfaktor nach § 22 auf der
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Grundlage des finanzmathematischen Werts nach § 50 ermittelt, wobei sich der Wertanteil
der baulichen Anlagen aus der Differenz aus dem Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49
Absatz 1 Satz 2) und dem Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks nach § 50 Ab-
satz 2 Satz 1 Nummer 1 ergibt.

Im Unterschied zum Marktanpassungsfaktor fir das Erbbaugrundstiick, der nach Nummer
4.3.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006 lediglich am Bodenwertanteil anzusetzen war, wird der Erb-
baugrundstiicksfaktor nach § 22 auf der Grundlage des finanzmathematischen Werts des
Erbbaugrundstiicks nach § 52 ermittelt. Der finanzmathematische Wert enthalt neben dem
Wertanteil nach § 52 Absatz 1 Satz 2 — welcher mit dem Bodenwertanteil nach Nummer
4.3.3.2.1 WertR 2006 vergleichbar ist — auch einen ggf. vorliegenden Wertanteil der bauli-
chen Anlagen nach § 52 Absatz 1 Satz 3, der im Wesentlichen dem in Nummer 4.3.3.2.2
WertR 2006 geregelten Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks entspricht, vom Markt-
anpassungsfaktor fur Erbbaugrundsticke nach Nummer 4.3.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006
jedoch nicht berucksichtigt wurde.

Zu § 23 (Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten)

§23 enthalt eine neu aufgenommene Regelung zu Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicks-
koeffizienten und knupft damit an die Regelungen von Nummer 4.3.2.1 Absatz 4 sowie
Nummer 4.3.3.1 WertR Absatz 4 2006 an. Allerdings verwendet § 23 nicht den Begriff ,Ver-
gleichsfaktoren®, sondern die Begriffe Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiickskoeffizienten.
Die Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiickskoeffizienten berlicksichtigen — wie auch die
genannten Vergleichsfaktoren nach den WertR 2006 — die allgemeinen Wertverhaltnisse
im Hinblick auf das Erbbaurecht.

An die Stelle des Werts des unbelasteten bebauten Grundsticks (Nummer 4.3.2.1 Absatz 4
WertR 2006) tritt bei den Erbbaurechtskoeffizienten der Wert des fiktiven Volleigentums
nach § 49 Absatz 1 Satz 2. Bei den Erbbaugrundstiickskoeffizienten tritt an die Stelle des
Bodenwerts ohne Belastung durch das Erbbaurecht (Nummer 4.3.3.1 Absatz 4
WertR 2006) der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks nach § 47 Absatz 1 Num-
mer 2.

Die Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiickskoeffizienten werden auf der Grundlage von im
Sinne von § 12 Absatz 3 geeigneten Kaufpreise und dem diesen Kaufpreisen entsprechen-
den Wert des fiktiven Volleigentums bzw. dem Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grund-
stucks ermittelt.

Zu Teil 3 (Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren)

Teil 3 regelt in drei Abschnitten die besonderen Grundsatze zum Vergleichswertverfahren,
zum Ertragswertverfahren und zum Sachwertverfahren. Er tritt an die Stelle des bisherigen
Abschnitts 3 der ImmoWertV 2010. Die Ermittlung des Bodenwerts (bisheriger § 16 Im-
moWertV 2010) wird nicht mehr im Zusammenhang mit den Wertermittlungsverfahren, son-
dern gesondert im Teil 4 (§§ 40 bis 45) geregelt.

Gegenulber den bisherigen Regelungen werden die Verfahrensarten detaillierter beschrie-
ben. Hiermit soll verbindlich sichergestellt werden, dass die Verfahren nach einheitlichen
und marktgerechten Grundsatzen angewendet werden. Dieses Ziel verfolgten auch die bis-
herigen Einzelrichtlinien (Nummer 1 Absatz 1 Satz 2, Nummer 1 Nummer 1 Absatz 1 Satz 2
EW-RL, Nummer 1 Absatz 1 Satz 2 SW-RL). Aufgrund des bloRen Empfehlungscharakters
der Einzelrichtlinien wurde dieses Ziel jedoch nur eingeschrankt erreicht (s. o. A.l). Da Ver-
gleichsfaktoren; Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren nach den Grundsatzen der
jeweils einschlagigen normierten Verfahren zu ermitteln sind, dienen ausfuhrlichere Vorga-
ben zu diesen Verfahren auch der starkeren Einheitlichkeit bei Ermittlung der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten.
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Einleitend werden bei allen drei Verfahrensarten zunachst die Grundlagen der jeweiligen
Verfahrensart dargestellt. Dazu gehdrt insbesondere, dass die in § 6 Absatz 3 allgemein
vorgegebenen Verfahrensschritte fir das jeweilige Wertermittlungsverfahren prazisiert wer-
den.

Bei allen geregelten Verfahrensarten wird zudem abweichend vom Wortlaut der bisherigen
Einzelrichtlinien (,angepasste Vergleichsfaktoren“ [Nummer 6 Absatz 4 VW-RL], ,angemes-
sener nutzungstypischer Liegenschaftszinssatz“ [Nummer 7 Absatz 3 Satz 1 EW-RL] und
Lzutreffenden Sachwertfaktoren“ [Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 SW-RL])), fur alle Verfahrens-
arten einheitlich und praziser die Wendung ,objektspezifisch angepasst* verwendet (z. B.
»objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz). Damit soll der Unterschied zwischen
den von den Gutachterausschissen ermittelten Daten und den im Rahmen der Wertermitt-
lung verwendeten Daten sprachlich klarer hervorgehoben werden.

Zu Abschnitt 1 (Vergleichswertverfahren)
Zu § 24 (Grundlagen des Vergleichswertverfahrens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 Ubernimmt unverandert den bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV
2010. Absatz 1 Satz 2 dbernimmt den Regelungsgehalt von § 15 Absatz 2 Satz 1 Im-
moWertV 2010. Anders als nach bisheriger Rechtslage ist die alternative oder kumulative
Anwendung eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors nicht mehr ausschliel3-
lich, sondern insbesondere bei bebauten Grundsticken vorgesehen (vgl. schon
§ 20 Absatz 1). Daruber hinaus wird bereits bei der Regelung der Grundlagen des Ver-
gleichswertverfahrens darauf hingewiesen, dass bei der Bodenwertermittiung auch ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden kann (vgl. auch
§ 40 Absatz 2).

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt, wie der vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden kann: auf der Grundlage
einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreise und durch Mul-
tiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittlungs-
objekts. Beide Vorgehensweisen kénnen auch kombiniert werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass der vorlaufige Vergleichswert nach MaRgabe des § 7 dem markt-
angepassten vorlaufigen Vergleichswert entspricht. Nach § 7 Absatz 1 Nummer 1 werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse im Vergleichswertverfahren insbesondere durch den An-
satz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Werden die
allgemeinen Wertverhaltnisse dadurch nicht hinreichend abgebildet, ist nach § 7 Absatz 2
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ibernimmt im Wesentlichen unverandert den Wortlaut von Nummer 7 Absatz 3
VW-RL. Danach ergibt sich der Vergleichswert aus dem marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswert und der Berilicksichtigung eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Dies entspricht dem in § 6 Absatz 3
Satz 1 Nummer 3, Satz 2 und § 8 Absatz 3 Satz 3 allgemein beschriebenen Verfahrens-
schritt.
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Zu § 25 (Vergleichspreise)

§ 25 tritt an die Stelle des bisherigen § 15 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010 und erganzt
dessen Inhalt um den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 1 Satz 1 und 2 VW-RL.
Satz 1 sieht vor, dass der Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise von Vergleichs-
grundstlicken zugrunde zu legen sind. Die Begriffe ,Vergleichsgrundstiick® und ,Vertrags-
zeitpunkt® werden legal definiert. Hinsichtlich der Vertragszeitpunkte wird praziser von einer
hinreichenden Nahe zum Wertermittlungsstichtag anstelle von einer hinreichenden Uber-
einstimmung mit dem Wertermittlungsstichtag gesprochen. Nach Satz 2 sind die Kaufpreise
auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Zu § 26 (Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert)

Absatz 1 Gbernimmt den Inhalt von Nummer 6 Absatz 4 VW-RL zur Ermittlung des objekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktors (bislang: ,angepasster Vergleichsfaktor®), be-
schrankt sich hierbei jedoch auf die Aussage, dass der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen ist. Vergleichbare Regelungen werden auch fir den Liegenschaftszinssatz
(§ 33) und fir den objektspezifischen Sachwertfaktor (§ 39) getroffen (vgl. auch § 49 Absatz
2 Satz 2). Absatz 2 regelt Entsprechendes fur den objektspezifisch angepassten Boden-
richtwert. Danach kann der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte aus einem aber
auch mehreren geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt werden.

Zu Abschnitt 2 (Ertragswertverfahren)

Zu Unterabschnitt 1 (Allgemeines)

Zu § 27 (Grundlagen des Ertragswertverfahrens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 dbernimmt unverandert § 17 Absatz 1 ImmoWertV 2010 wonach der Ertragswert
grundsatzlich auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage (vgl. dazu Begriindung zu
§ 5 Absatz 3) ermittelt wird und bei konkret absehbaren wesentliche Veranderungen der
Ertrage oder einer wesentlichen Abweichung von den marktiblichen Ertragen auch auf
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden kann.

Zu Absatz 2

Absatz 2 knlpft an Nummer 4 Satz 1 Halbsatz 1 EW-RL an, prazisiert diese Vorgabe je-
doch, indem als Grundlagen der Ertragswertermittlung anders als bisher nicht der Boden-
wert und der Rohertrag, sondern praziser der Bodenwert, der Reinertrag, die Restnutzungs-
dauer und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatzgenannt werden. Num-
mer 4 Satz 1 Halbsatz 2 EW-RL mit seinen Aussagen zu selbstandig nutzbaren Teilflachen
(s. auch § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 und Satz 2 ImmoWertV 2010) wird
dagegen nicht in die Regelungen zum Ertragswertverfahren Gibernommen, da es sich hier-
bei um einen Aspekt handelt, der generell bei der Bodenwertermittlung zu beachten ist. Mit
dem ausdricklichen Hinweis in Absatz 2, dass der Bodenwert nach den §§ 40 bis 43 zu
ermitteln ist, wird auch die insoweit einschlagige Vorschrift des § 41 in Bezug genommen
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Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass der vorlaufige Ertragswert nach Maligabe des § 7 dem marktan-
gepassten vorlaufigen Ertragswert entspricht. Nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 werden die
allgemeinen Wertverhaltnisse im Ertragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von
Liegenschaftszinssatzen bertcksichtigt. Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse dadurch
nicht hinreichend abgebildet, istnach § 7 Absatz 2 eine Marktanpassung durch marktubliche
Zu- und Abschlage erforderlich.

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 ergibt sich der Ertragswert aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale. Er Gbernimmt damit den Inhalt von Nummer 12 Absatz 2
Satz 1 EW-RL; in der Sache wird hiermit auch der Inhalt von Nummer 4 Satz 2 EW-RL
Ubernommen, der jedoch den Begriff ,marktangepasster vorlaufiger Ertragswert® nicht er-
wahnt. Der Verfahrensschritt entspricht dem in § 6 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3, Satz 2 und
§ 8 Absatz 3 Satz 3 allgemein beschriebenen Verfahrensschritt.

Zu Absatz 5

Absatz 5 benennt die drei Verfahrensvarianten des Ertragswertverfahrens. Anders als im
bisherigen § 17 Absatz 2 und 3 ImmoWertV 2010 werden die Einzelheiten der Verfahrens-
varianten im Interesse verbesserter Lesbarkeit jeweils einzeln in den §§ 28 bis 30 geregelt.

Zu Unterabschnitt 2 (Verfahrensvarianten)
Zu § 28 (Allgemeines Ertragswertverfahren)

Satz 1 Ubernimmt zum allgemeinen Ertragswertverfahren im Wesentlichen unverandert
§ 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 1 ImmoWertV 2010 und Nummer 4.1 Absatz 1
Satz 1 EW-RL. Zur Prazisierung wird jedoch der kapitalisierte jahrliche Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags als ,vorlaufiger Er-
tragswert der baulichen Anlagen® legaldefiniert (vgl. auch Ablaufschema in Nummer 4.4
EW-RL, das in die geplanten Anwendungshinweise [s. 0. A.l] Gbernommen werden kann).
Damit soll der Unterschied bei den entsprechenden Verfahrensschritten zwischen allgemei-
nen und vereinfachten Ertragswertverfahren deutlich gemacht werden. Denn beim jahrli-
chen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen handelt es sich im Unterschied zu § 29 Satz 1
Nummer 1 um den um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten jahrlichen Reiner-
trag. Der Bodenwertverzinsungsbetrag entspricht dem Betrag der angemessenen Verzin-
sung des Bodenwerts im bisherigen § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV 2010.

Satz 2 und 3 entsprechen im Wesentlichen wortgleich Nummer 4.1 Absatz 1 Satz 2 und 3
EW-RL (vgl. auch § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 ImmoWertV 2010). Statt des
Begriffs ,Liegenschaftszinssatz“ wird jedoch prazisier vom ,objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz“ gesprochen (vgl. auch Begrindung zu Teil 3 und zu § 33). Zudem
wird auch hier der Begriff ,Reinertragsanteil“ verwendet.

Zu § 29 (Vereinfachtes Ertragswertverfahren)

§ 28 Ubernimmt zum vereinfachten Ertragswertverfahren im Wesentlichen unverandert
Nummer 4.2 Absatz 1 EW-RL (vgl. auch § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV 2010).
Zur Prazisierung wird jedoch in Satz 1 der kapitalisierte jahrliche Reinertrag zum Werter-
mittlungsstichtag als Barwert des Reinertrags legaldefiniert. Damit wird auch der Unter-
schied zum allgemeinen Ertragswertverfahren deutlich gemacht. Denn beim Barwert des
Reinertrags handelt es sich um den kapitalisierten jahrlichen Reinertrag, wobei der jahrliche
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Reinertrag nicht wie beim allgemeinen Ertragswertverfahren um den Bodenwertverzin-
sungsbetrag zu bereinigen ist.

In Satz 2 wird statt des Begriffs ,Liegenschaftszinssatz® der Begriff ,objektspezifisch ange-
passter Liegenschaftszinssatz* verwendet (vgl. auch Begriindung zu Teil 3 und zu § 33).
Zudem wird in Satz 3 statt von wirtschaftlicher Restnutzungsdauer nur von Restnutzungs-
dauer gesprochen (vgl. auch Begrindung zu § 4 Absatz 3).

Zu § 30 (Periodisches Ertragswertverfahren)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt inhaltlich unverandert Nummer 4.3 Absatz 1 Satz 1 EW-RL (vgl. auch
§ 17 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010). Demnach kann der vorlaufige Ertragswert im pe-
riodischen Ertragswertverfahren ermittelt werden aus der Summe aus den zu addierenden
und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Reinertragen der Perioden innerhalb des
Betrachtungszeitraums nach Absatz 2 und dem Restwert nach Absatz 3.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Ubernimmt inhaltlich unverandert Nummer 4.3 Absatz 2 Satz 1 und 3 EW-RL und
regelt die Ermittlung der zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Reinertragen der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums. Statt des Begriffs ,Lie-
genschaftszinssatz” wird in Absatz 2 Satz 2 der Begriff ,objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz verwendet. (vgl. auch Begriindung zu Teil 3 und zu § 33).

Zu Absatz 3

Absatz 3 ibernimmt Nummer 4.3 Absatz 3 EW-RL zur Ermittlung des Restwerts mit folgen-
den Anderungen: Auf die Ubernahme von Nummer 4.3 Absatz 3 Satz 3 und 4 EW-RL wird
verzichtet; denn zum Rohertrag und zu den Bewirtschaftungskosten finden sich in den
§§ 31 und 32 gesonderte Regelungen. In Satz 3 wird anders als in Nummer 4.3 Absatz 3
Satz 5 EW-RL mit dem Reinertrag der Restperiode auch der Gegenstand der Kapitalisie-
rung benannt. In Satz 4 wird statt des Begriffs ,Liegenschaftszinssatz® ebenfalls der Begriff
»objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz* verwendet (vgl. auch Begrindung zu
Teil 3 und zu § 33). Satz 4 knipft an die Regelungen von Nummer 4.3 Absatz 3 Satz 5 EW-
RL an, wonach der Kapitalisierung und Abzinsung jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen ist.

Zu Unterabschnitt 3 (Ermittlung des Ertragswerts)
Zu § 31 (Reinertrag; Rohertrag)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt zur Ermittlung des Reinertrags im Wesentlichen unverandert den bis-
herigen § 18 Absatz 1 ImmoWertV 2010 (vgl. auch Nummer 5.1 Absatz 1 EW-RL). Klarge-
stellt wird jedoch, dass es sich auch beim Reinertrag um einen auf ein Jahr bezogenen
Ertrag handelt. Auf einen Klammerverweis auf die Regelung zu den Bewirtschaftungskos-
ten wird verzichtet.

Zu Absatz 2

Absatz 2 iGbernimmt zum Rohertrag wortlich den bisherigen § 18 Absatz 2 ImmoWertV 2010
und erganzt die Regelung um den Zusatz, das beim Ansatz des Rohertrags die tatsachli-
chen Ertrdge zugrunde zu legen sind, wenn sie marktiblich erzielbar sind.
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Die Vorgaben aus Nummer 5 Absatz 2, 5 und 6 EW-RL bedirfen keiner verbindlichen Re-
gelung in der Verordnung und kdnnen in die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l)
ubernommen werden. Zur Ermittlung der marktublich erzielbaren Ertrage (Nummer 5 Ab-
satz 3 und 4 EW-RL) wird auf § 5 Absatz 3 verwiesen.

Zu § 32 (Bewirtschaftungskosten)
§ 31 tritt an die Stelle des bisherigen § 19 ImmoWertV 2010.
Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 ibernimmt nahezu wortgleich die Definition des § 19 ImmoWertV. Absatz 1
Satz 2 enthalt eine Aufzahlung der Bewirtschaftungskosten. Bei Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes sind § 12 Absatz 5 Satz 2 und die Anlage 3 zu beachten.

Die Bewirtschaftungskosten nach Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 bis 3 werden in den Absatzen
2 bis 4 naher konkretisiert. Zur Definition der Betriebskosten wird in Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 4 auf die Definition des § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB verwiesen. Betriebskosten sind
immer dann zusatzlich zu den in § 32 Absatze 2 bis 4 aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten
zu bericksichtigen, wenn sie entsprechend § 32 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 2 regelmaRig
nicht durch Umlagen gedeckt sind. Bei Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes gelten § 12
Absatz 5 Satz 2 und Anlage 3.

Zu Absatz 2

Absatz 2 ibernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 19 Absatz 2 Nummer 1
ImmoWertV 2010; statt vom Wert der vom Eigentliimer persénlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit wird nun jedoch praziser vom Gegenwert der von Eigentliimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit gesprochen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert die Definition des bisherigen § 19
Absatz 2 Nummer 2 ImmoWertV 2010 zu den Instandhaltungskosten. Dabei wird in An-
knipfung an Nummer 6.2 Absatz 1 Satz 3 2. Halbsatz der EW-RL zusatzlich klargestellt,
dass bei Instandhaltungskosten von ihrem langjahrigen Mittel auszugehen ist. Damit soll
verdeutlicht werden, dass im Rahmen der Ertragswertermittiung weder die aktuell geplan-
ten noch die erst kurzlich erfolgten Instandhaltungsmaflnahmen von Bedeutung sind, son-
dern dass flir den Ansatz der Instandhaltungskosten nur ein langjahriger Mittelwert sach-
gerecht ist und in Anlage 5 abgebildet werden soll.

Zu Absatz 4

Absatz 4 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert die Definition des bisherigen § 19 Ab-
satz 2 Nummer 3 ImmoWertV 2010 zum Mietausfallwagnis. In Absatz 4 Satz 2 wird ergan-
zend aufgenommen das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei vo-
ribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten. Damit wird an Nummer 6.3 Absatz 2 Satz 2 EW-RL angekniipft; aller-
dings wird deutlicher hervorgehoben, dass mit dem Mietausfallwagnis nicht die Kosten,
sondern das Risiko anfallender Kosten erfasst wird. Wie auch schon im bisherigen § 19
Absatz 2 Nummer 3 ImmoWertV 2010 wird das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung genannt.

Zu § 33 (Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz)

Satz 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 7 Absatz 3 Satz 1 EW-RL, verwendet
aber anstelle des Begriffs ,angemessener nutzungstypische Liegenschaftszinssatz® den
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Begriff ,objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz* und regelt damit eindeutiger
als bisher, dass der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz im Rahmen der
Ertragswertermittlung nicht von vornherein mit dem angemessenen bzw. objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz” identisch ist, sondern auf seine Eignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist. Entsprechendes
ist auch beim Vergleichsfaktor (§ 26) und beim Sachwertfaktor (§ 39) vorgesehen (vgl. auch
§ 49 Absatz 2 Satz 2).

Zu § 34 (Barwertfaktor)

§ 34 tritt an die Stelle des bisherigen § 20 ImmoWertV 2010. Auf die bisherigen Anlagen 1
und 2 ImmoWertV 2010 wird verzichtet; angesichts der heute Ublichen computergestutzten
Berechnung bedarf es neben den Formeln in Absatz 2 und 3 keiner Auflistung der Barwert-
faktoren in der Verordnung mehr. Die Tabellen kdnnen dagegen in die geplanten Anwen-
dungshinweise (s. o. A.l) dbernommen werden. Die Darstellung der Formeln entspricht
Nummer 10 EW-RL. Auch weiterhin soll die Kapitalisierung der jahrlichen Ertrage mit einem
jahrlich nachschissigen Rentenbarwertfaktor erfolgen. In der Vergangenheit gab es immer
wieder Diskussionen, hinsichtlich der Umstellung der in der Wertermittlung bisher Gblichen
Kapitalisierung der jahrlichen Ertrage mit einem jahrlich nachschlssigen Rentenbarwert-
faktor auf einen monatlich vorschiissigen Rentenbarwertfaktor. Dies vor allem vor dem Hin-
tergrund, dass die Mietzahlungen in der Regel monatlich vorschiissig erfolgen. Die Auswir-
kungen auf das Ergebnis der Wertermittlung liegen jedoch in einem tolerierbaren Bereich.
Zudem wurde in verschiedenen Gremien eine derartige Umstellung bisher nicht befirwor-
tet.

Zu Abschnitt 3 (Sachwertverfahren)

Abschnitt 3 tritt an die Stelle der bisherigen §§ 21 bis 23 ImmoWertV 2010 und Ubernimmt
erganzend Aussagen aus der Sachwertrichtlinie. Zu beachten ist, dass wesentliche Rege-
lungen der Nummer 4.1.1 der SW-RL in die Anlage 4 GUbernommen werden; die Anlage 4
ist nach § 12 Absatz 5 Satz 3 bei Ermittlung des Sachwertfaktors anzuwenden.

Zu § 35 (Grundlagen des Sachwertverfahrens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 21 Absatz 1 Halbsatz 1
ImmoWertV 2010, wonach der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt wird.

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 Ubernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 2 Halbsatz 1 SW-
RL und gibt vor, dass sich der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36), dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37) und dem Bodenwert ergibt. Hinsichtlich
des Bodenwerts stellt Absatz 2 Nummer 3 klar, dass dieser nach den §§ 40 bis 43 zu er-
mitteln ist. Anwendung findet somit insbesondere auch § 41 mit seiner Vorgabe, den Wert
selbstéandig nutzbaerer und sonstiger Teilflachen gesondert zu berlicksichtigen. Anders als
bisher wird nun vom ,vorlaufigen“ Sachwert der baulichen Anlagen bzw. vom ,vorlaufigen®
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen gesprochen. Damit soll pra-
ziser als bisher ausgedrickt werden, dass es sich hier um Zwischenergebnisse fur die Er-
mittlung des vorlaufigen Sachwerts handelt. Nach Absatz 2 Satz 2 i. V. m. § 7 Absatz 2
kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich
sein; dies ist der Fall, wenn sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des



Drucksache 407/21 -114 -

Sachwertfaktors (vgl. auch § 7 Absatz 1 Nummer 3) auch durch eine Anpassung nach § 9
Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berlicksichtigen lassen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Ubernimmt in praziserer Form den Regelungsgehalt von Nummer 3 Absatz 2, 1.
Spiegelstrich SW-RL. Danach ergibt sich der markangepasste vorlaufige Sachwert aus ei-
ner Multiplikation des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§ 39) mit dem vorlau-
figen Sachwert. Anders als in Nummer 3 Absatz 2, 1. Spiegelstrich wird nicht vom ,zutref-
fenden Sachwertfaktor”, sondern vom ,objektspezifisch zutreffenden Sachwertfaktor ge-
sprochen (vgl. auch Begrindung zu Teil 3). Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse
durch den Sachwertfaktor nicht ausreichend berucksichtigt kann nach § 7 Absatz 2 eine
(weitere) Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 ergibt sich der Sachwert des Grundstiicks aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der erforderlichen Berlcksichtigung eventuell vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. auch Nummer 3 Absatz 2 SW-RL).
Dies entspricht dem in § 6 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3, Satz 2 und § 8 Absatz 3 Satz 3
allgemein beschriebenen Verfahrensschritt.

Zu § 36 (Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten)

§ 36 Absatz tritt an die Stelle der bisherigen § 21 Absatz 2 und § 22 ImmoWertV 2010 und
ubernimmt wesentliche Grundsatze zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen aus Nummer 4.1 SW-RL. Wesentliche Regelungen der Nummer 4.1.1 SW-RL,
insbesondere zu den NHK und den damit in Zusammenhang stehenden Regelungen zum
Gebaudestandard und zur Ermittlung der Brutto-Grundflache werden in die Anlage 4 Gber-
nommen, die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 bei Ermittlung des Sachwertfaktors anzuwenden
ist.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 Satz 1 sind zu Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne AulRenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor
(s. Begrindung zu Absatz 3) zu multiplizieren und um die Alterswertminderung (§ 38) zu
verringern. Statt von Herstellungskosten wie in § 21 Absatz 2 und § 22 ImmoWertV 2010
wird von durchschnittlichen Herstellungskosten (s. Absatz 2) gesprochen, um bereits durch
die Begrifflichkeit deutlich zu machen, dass es sich hierbei nicht um tatsachliche Herstel-
lungskosten handelt.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 Satz 1 stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen flr die Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Er-
richtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Die Regelung knlpft an die Definition der Normal-
herstellungskosten im bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV 2010 an. Abweichend
davon werden hier jedoch - in Anlehnung an Nummer 4.1 Absatz 1 SW-RL - nicht die Nor-
malherstellungskosten, sondern die durchschnittlichen Herstellungskosten definiert. Damit
soll zur klareren begriffichen Abgrenzung eindeutiger als bisher herausgestellt werden,
dass es sich bei den durchschnittlichen Herstellungskosten um einen absoluten Wert han-
delt, wahrend der Begriff ,Normalherstellungskosten® nur fur die Benennung der auf eine



-115 - Drucksache 407/21

Flacheneinheit bezogenen modellhaften Kostenkennwerte verwendet werden soll (Ab-
satz 2 Satz 2). In der Vergangenheit dagegen wurde der Begriff ,Normalherstellungskosten®
nicht nur zur Bezeichnung der auf eine Bezugseinheit bezogenen Normalherstellungskos-
ten (§ 22 Absatz 1 ImmoWertV 2010) und des Tabellenwerks der Anlagen 1 und 2 der SW-
RL (NHK 2010) bzw. der Vorlaufervorschriften (NHK 95, NHK 2000), sondern nach dem
Wortlaut des § 22 Absatz 2 Satz 1 ImmoWertV 2010 auch zur Bezeichnung der absoluten
Herstellungskosten verwendet. Auf den von § 22 Absatz 1 ImmoWertV 2010 zuséatzlich ver-
wendeten Begriff der gewohnlichen Herstellungskosten wird verzichtet. Darlber hinaus
wird in Absatz 2 Satz 1 die Definition der Herstellungskosten in Nummer 4.1 Absatz 1 SW-
RL prazisiert, indem statt von einem in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubau von einem
nach Art und Standard vergleichbaren Neubau gesprochen wird; zudem wird aus sprachli-
chen Griinden statt von neuzeitlichen von zeitgemaflen Bauweisen gesprochen.

Nach Absatz 2 Satz 2 sind der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten in der
Regel Normalherstellungskosten zugrunde zu legen. Normalherstellungskosten werden da-
bei als auf eine Bezugseinheit bezogene Kostenkennwerte definiert. Es handelt es sich um
bundesweite Durchschnittswerte mit Modellcharakter ohne 6rtlichen Bezug. Bei Ermittlung
des Sachwertfaktors gelten hinsichtlich der Normalherstellungskosten § 12 Absatz 5 Satz
3 und die Anlage 4; Anlage 4 Ubernimmt dabei die Inhalte der bisherigen Anlagen 1 und 2
SW-RL (vgl. auch Begrindung zu Anlage 4). Die Kostenkennwerte der Normalherstellungs-
kosten sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren.

Absatz 2 Satz 3 tritt an die Stelle des bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV 2010,
stellt aber deutlicher heraus, dass die marktiblichen Zuschlage fur werthaltige Bauteile, die
von den Normalherstellungskosten nicht erfasst sind, durch marktibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten (und nicht etwa als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal) zu berticksichtigen sind.

Bezlglich der Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag tritt Absatz 2 Satz 4 an die
Stelle des bisherigen § 22 Absatz 3 ImmoWertV 2010 und Gbernimmt in Teilen zusatzlich
die konkretisierenden Aussagen aus Nummer 4.1.2 SW-RL. Der Hinweis auf das entspre-
chende Basisjahr des Baupreisindex (Nummer 4.1.2 Absatz 1 Satz 2) kann entfallen, da
bereits vorgesehen ist, dass es sich um den fur den Wertermittlungsstichtag aktuellen Bau-
preisindex handeln muss.

Absatz 2 Satz 5 Ubernimmt den Inhalt von Nummer 4.1 Absatz 2, 2. und 3. Spiegelstrich
SW-RL (vgl. auch § 22 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV 2010). Der Begriff ,Einzelkosten® wird
jedoch nicht mehr im Wege einer Legaldefinition fur die durchschnittlichen Kosten der ein-
zelnen Bauleistungen vorgegeben.

Zu Absatz 3

Absatz 3 definiert den Regionalfaktor als einen vom ortlich zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegtesn Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Bei Einfihrung der Sachwer-
trichtlinie hatte man sich demgegentber noch im Interesse einer einheitlichen Ableitung
gegen eine regionale Anpassung der Herstellungskosten und somit gegen den Ansatz von
Regionalfaktoren entschieden — im Bewusstsein der Tatsache, dass dies regional teilweise
zu relativ hohen bzw. niedrigen Sachwertfaktoren fiihren kann. So sieht Nummer 5 Absatz
1 Satz 1 SW-RL ausdricklich vor, dass der Sachwertfaktor auch die regionalen Baupreis-
verhaltnisse abbilden soll und dass, in Abhangigkeit von den maf3geblichen Verhaltnissen
am ortlichen Grundstiicksmarkt auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sach-
gerecht sein kann (Nummer 5 Absatz 1 Satz 3 SW-RL).
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In einigen Regionen Deutschlands wurde dennoch teilweise eine regionale Anpassung der
Herstellungskosten vorgenommen, da die Anwendung auRergewdhnlich hoher oder niedri-
ger Sachwertfaktoren teilweise dazu gefihrt hat, dass das Sachwertverfahren in der Praxis
nur noch schwer vermittelbar war. Aus den betroffenen Regionen bzw. Landern kam daher
der Wunsch, die Ausweisung eines Regionalfaktors als Modellparameter zuzulassen. In der
Sache wird damit die Marktanpassung in zwei Schritten statt einem Schritt durchgeflihrt
zuzulassen.

Zu § 37 (Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen)

§ 37 regelt die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen. Er tritt an die Stelle des bisherigen § 21 Absatz 3 ImmoWertV 2010 und
Nummer 4.2 SW-RL.

Nach Satz 1 ist der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tiblichen baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbe-
einflussend sind und nicht anderweitig erfasst wurden. Nach Satz 2 kann dieser Wert in
entsprechender Anwendung des § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssatzen oder — Uiber den bisherigen § 21 Absatz 3 Satz 1 ImmoWertV 2010
und Nummer 4.2 Absatz 2 Satz 1 SW-RL hinausgehend — durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden. Satz 3 knlpft an Nummer 4.2 Absatz 2 Satz 2 SW-RL an, wonach
sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage richtet. Entsprechend Nummer
4.2 Absatz 2 Satz 3 SW-RL kann in Prazisierung der Regelung in § 8 Absatz 3 Satz 2 in die
geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) ein Hinweis aufgenommen werden, dass ein be-
stehender Werteinfluss von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen, die erheblich vom
Ublichen abweichen, als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlick-
sichtigen ist.

Zu § 38 (Alterswertminderung)

§ 38 regelt die Alterswertminderung und tritt an die Stelle des bisherigen § 23 ImmoWertV
2010. Abweichend vom bisherigen § 23 Satz 2 ImmoWertV 2010 wird statt von gleichma-
Riger Wertminderung entsprechend dem Sprachgebrauch der Praxis von einer linearen Al-
terswertminderung gesprochen (vgl. auch Nummer 4.3 SW-RL). Anders als nach der bis-
herigen Regelung in § 23 ImmoWertV 2010 soll die Wertminderung nicht nur in der Regel,
sondern stets linear zu ermitteln sein. Dies entspricht weitgehend der in der Praxis bereits
bestehenden Vorgehensweise und ist auch fir eine einheitliche Wertermittiung notwendig.
Wenn bei zuriickliegenden Stichtagen der Sachwertfaktor auf Grundlage einer anderen Al-
terswertminderung ermittelt wurde, ist indes diese abweichende Alterswertminderung auf-
grund des Ubergeordneten Grundsatzes der Modellkonformitat auch bei Anwendung des
§ 38 anzusetzen (§ 10 Absatz 2). In Satz 2 wird die Formel aus Nummer 4.3 Absatz 3 SW-
RL integriert und um die Multiplikation mit den durchschnittlichen Herstellungskosten er-
ganzt. Die Alterswertminderung wird also als ein absoluter Wert angegeben, der als solcher
nach § 36 Absatz 1 in Abzug gebracht werden kann. Tabellen zur Ermittlung der linearen
Alterswertminderung bzw. des Faktors der Alterswertminderung kdnnen in die geplanten
Anwendungshinweise (s. o. A.l) Gbernommen werden.

Zu § 39 (Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor)

§ 39 knlpft an den Regelungsgehalt von Nummer 5 Absatz 1 Satz 2 SW-RL an, verwendet
aber anstelle des Begriffs ,zutreffender Sachwertfaktor” den Begriff ,objektspezifischer
Sachwertfaktor” und regelt damit eindeutiger als bisher, dass der nach § 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor im Rahmen der Sachwertermittiung nicht von vornherein mit dem im
Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor identisch ist (vgl. demgegeniber Nummer 5 Absatz 1 Satz 4 SW-RL), son-
dern dass der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne
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des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist. Entspre-
chendes ist auch beim Vergleichsfaktor (§ 26) und beim Liegenschaftszinssatz (§ 33) vor-
gesehen.

Zu Teil 4 (Bodenwertermittlung; grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen)
Zu Abschnitt 1 (Bodenwertermittlung)

Dieser Abschnitt regelt ausfuhrlicher als § 16 ImmoWertV 2010 Besonderheiten, die im
Rahmen der Bodenwertermittlung zu beachten sind, und tbernimmt wesentliche Inhalte der
Nummer 9 VW-RL.

Zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 (ibernimmt ohne inhaltliche Anderung den Regelungsgehalt des bisherigen § 16
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2010, wonach der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen vorranging im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln ist (vgl. auch Nummer 9 Absatz 1 Satz 1 und 2 VW-RL).

Zu Absatz 2

Absatz 2 Satz 1 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010
und regelt unter Bezugnahme auf § 26 Absatz 2 (s. auch § 23 Absatz 1 Satz 2 und Absatz
2 Nummer 2), dass neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert zugrunde gelegt werden kann. Die Formulierung ,neben oder
anstelle” entspricht der Formulierung in Nummer 9 Absatz 1 Satz 3 VW-RL (zu einer ab-
weichenden Auslegung des § 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV 2010 vgl. Kleiber, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: 140. EL Oktober 2020, § 16 Im-
moWertV Rn. 19 1.).

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 Gbernimmt im Wesentlichen unverandert den Regelungsgehalt von Num-
mer 9 Absatz 2 Satz 1 VW-RL, wonach der Bodenwert auch deduktiv oder in anderer ge-
eigneter Weise ermittelt werden kann. Anstelle des Begriffs ,deduktives Verfahren“ wird
jedoch von der deduktiven Ermittlung des Bodenwerts gesprochen, um den Eindruck zu
vermeiden, bei dieser Methodik handle es sich um eine eigenstandige Verfahrensart im
Sinne des § 6 Absatz 1. Auf die Ubernahme von Nummer 9 Absatz 2 Satz 2 VW-RL kann
verzichtet werden, da sich bereits aus allgemeinen Regeln ergibt (§ 6 Absatz 1 Satz 2),
dass die Verfahrenswahl mit Bedacht zu erfolgen hat und zu begriinden ist. Nach Satz 2
erfolgt eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage, wenn ansonsten die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt werden. Dies entspricht der
Regelung in § 7 Absatz 2.

Zu Absatz 4

Absatz 4 Satz 1 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den bisherigen § 16 Absatz 5
ImmoWertV 2010 zur Ermittlung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Bodenwerter-
héhung. Allerdings wird praziser ausgedriickt, dass die Anfangs- und Endwerte bezogen
auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln sind, wahrend der bisherige § 16 Absatz
5 ImmoWertV 2010 stattdessen lediglich von demselben Zeitpunkt spricht. Absatz 4 Satz 2
stellt Uber die bisherigen Vorgaben hinaus klar, dass der jeweilige Grundstiickszustand
nach MalRgabe des § 154 Absatz 2 BauGB zu ermitteln ist.
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Zu Absatz 5

Absatz 5 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 2 bis 4 ImmoWertV 2010 und fasst
diejenigen Falle zusammen, in denen die tatsachliche bauliche Nutzung den Bodenwert
beeinflussen kann. Durch das Wort ,insbesondere” wird ausgedrtickt, dass die Aufzahlung
nicht abschliel3end ist.

Zu Nummer 1

Absatz 5 Nummer 1 Ubernimmt inhaltlich unverandert § 16 Absatz 4 ImmoWertV 2010,
wonach ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der malRgeblichen Nutzung bei
der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen ist, soweit dies dem gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr entspricht.

Zu Nummer 2

Absatz 5 Nummer 2 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 2 ImmoWertV 2010. Pra-
ziser als bisher wird geregelt, dass vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im
Aulenbereich, die rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, in der Regel zu einem
héheren Bodenwert des Grundstlicks gegeniber dem Bodenwert eines unbebauten Au-
Renbereichsgrundstiicks flhren.

Zu Nummer 3

Absatz 5 Nummer 3 tritt an die Stelle des bisherigen § 16 Absatz 3 ImmoWertV 2010, ab-
weichend davon wird aber die Bodenwertbeeinflussung von Liquidationsobjekte — die Defi-
nition findet sich in § 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 — auf die Falle beschrankt, in denen nicht
mit einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist. Denn wenn bei Liquidationsobjekten mit
einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, sind bei Liquidationsobjekte die Freilegungs-
kosten in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nicht beim Bo-
denwert sondern erst bei Ermittlung des Verfahrenswerts zu bertcksichtigen (§ 8 Absatz 3
Satz 3 Nummer 3 und Satz 4). Ist dagegen nicht mit einer alsbaldigen Freilegung zu rech-
nen, greift die Regelung zum nutzungsabhangigen Bodenwert in § 43.

Zu § 41 (Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe)

§ 41 knupft an den bisherigen § 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 Halbsatz 2 und Satz 2
ImmoWertV 2010 an, der fir das Ertragswertverfahren regelt, dass bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu bericksichtigen
sind. Dieser Regelung liegt der fir alle Wertermittlungsverfahren verallgemeinerungsfahige
Grundsatz zugrunde, dass — wie bereits in Nummer 9 Absatz 3 Satz 2 VW-RL vorgesehen
— der Bodenwert solcher Teilflachen getrennt zu ermitteln ist. In Anlehnung an Nummer 9
Absatz 3 Satz 1 VW-RL ist vorgesehen, dass bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgréRe eine getrennte Ermittlung des Werts der tber die markt-
ubliche GrundsticksgroRe hinausgehenden selbstandig nutzbaren oderTeilflache in Be-
tracht kommt. Dabei kann es sich sowohl um Teilflachen handeln, die wirtschaftlich selb-
standig genutzt werden oder nutzbar sind als auch um Teilflachen mit unterschiedlichen
Grundstiicksqualitaten oder einer abweichenden Nutzbarkeit. Einzelheiten dazu kénnen in
den geplanten Anwendungshinweisen geregelt werden. Der getrennt ermittelte Wert von
Teilflachen ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu be-
rucksichtigen.

Zu § 42 (Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland)

§ 42 Ubernimmt im Wesentlichen unverandert den Regelungsgehalt von Nummer 9.1 Ab-
satz 2 VW-RL, wonach der Bodenwert von Bauerwartungs- und Rohbauland, sofern keine
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Vergleichspreise oder geeigneten Bodenrichtwerte vorliegen, auch deduktiv ermittelt wer-
den kann. Wie auch bei § 40 Absatz 3, zu dem § 42 eine Spezialregelung darstellt, wird von
einer deduktiven Ermittlung des Bodenwerts statt von einem ,deduktiven Verfahren ge-
sprochen. Zudem wird bei Anwendung anderer Verfahrensweisen darauf verzichtet, neben
ihrer Eignung ausdrucklich auch die davon bereits miterfasste Nachvollziehbarkeit dieser
Verfahrensweise zu fordern(s. auch Begriindung zu § 40 Absatz 3). Auf die Berlcksichti-
gung der Wartezeit und der Realisierungswahrscheinlichkeit nach § 11 Absatz 2 wird hin-
gewiesen.

Zu § 43 (Nutzungsabhangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)

§ 43 knupft an § 40 Absatz 5 Nummer 3 an und tritt an die Stelle der bisherigen Nummer
9.2.2.1 VW-RL, beschrankt sich aber auf Regelungen zum nutzungsabhangigen Boden-
wert. Denn wenn bei Liquidationsobjekten mit einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist,
sind bei Liquidationsobjekte die Freilegungskosten in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal bei Ermittlung des Verfahrenswerts zu bericksichtigen (§ 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 und Satz 4). Abweichend von Nummer 9.2.2.1 VW-RL wird auch
auf Aussagen zur Unterausnutzung verzichtet. Die Unterausnutzung ist vielmehr ein Fall
des § 40 Absatz 5 Nummer 1 (bzw. des bisherigen § 16 Absatz 4 ImmoWertV 2010). In den
geplanten Anwendungshinweisen (s. 0. A.l) zu § 40 Absatz 5 kdnnte aufgenommen wer-
den, dass der Bodenwert in der Regel nicht beeinflusst wird, wenn bei einer erheblichen
Unterausnutzung eine Anpassung rechtlich und tatsachlich moéglich sowie wirtschaftlich
vorteilhaft ist und dass nur dann, wenn eine Anpassung rechtlich und tatsachlich nicht még-
lich oder sie unwirtschaftlich ist, ein Liquidationsobjekt vorliegen kann.

Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, dass in den Fallen, in denen insbesondere aus rechtlichen Griinden mit
einer Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen ist (aufgeschobene Freile-
gung) oder dauerhaft nicht mit einer Freilegung zu rechnen ist (z. B. aus denkmalschutz-
rechtlichen Griinden), bei der Bodenwertermittlung — soweit dies marktiblich ist — von dem
sich unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert, dem sog.
nutzungsabhangigen Bodenwert, auszugehen ist. Dies entspricht im Wesentlichen der
Nummer 9.2.2.1 Absatz 3 Satz 1 und Absatz 4.

Zu Absatz 2

Absatz 2 betrifft die Falle der aufgeschobenen Freilegung und zielt auf die Bertcksichtigung
der kinftigen Nutzung nach erfolgter Freilegung. Er entspricht im Wesentlichen Nummer
9.2.2.1 Absatz 3 Satz 2 bis 4.

Zu § 44 (Gemeinbedarfsflachen)

§ 44 enthalt eine allgemeine Regelung mit Kernaussagen zu Gemeinbedarfsflachen. Satz 1
definiert Gemeinbedarfsflachen als Flachen, fir die eine 6ffentliche Zweckbestimmung be-
steht. Nach Satz 2 ist bei Ermittlung von Gemeinbedarfsflachen danach zu differenzieren,
ob es sich um bleibende Gemeinbedarfsflachen (Nummer 1), abgehende Gemeinbedarfs-
flachen (Nummer 2) oder kinftige Gemeinbedarfsflachen (Nummer 3) handelt. Satz 2
knlpft dabei an die bewahrte Unterscheidung nach Nummer 5 WertR 2006 an, beschrankt
sich allerdings darauf diese Differenzierung vorzugeben. Die weiteren Vorgaben zu Ge-
meinbedarfsflachen kénnen in die geplanten Anwendungshinweise (s. 0. A.l) Glbernommen
werden. Auf verbindliche Vorgaben Uber die vorgegebene Differenzierung soll verzichtet
werden. Dies erklart sich unter anderem daraus, dass aufgrund der in vielen Bereichen
vorgenommenen Privatisierung offentlicher Aufgaben oftmals in besonderem Malle eine
einzelfallbezogene Betrachtung der jeweiligen Flachen erforderlich ist. Verbindliche Verord-
nungsvorgaben waren daher nicht sachgerecht.
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Zu § 45 (Wasserflachen)

§ 45 enthalt Kernaussagen zur Wertermittlung von Wasserflachen. In Anlehnung an 5.3.3
WertR 2006 regelt Satz 1, dass der Verkehrswert von Wasserflachen in erster Linie von der
rechtlich zulassigen Nutzungsmdglichkeit abhangt. Nach Satz 2 kann insbesondere eine
Abhangigkeit von dem Verkehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem Zusam-
menhang stehenden Landflache (vgl. Nummer 5.3.4 WertR 2006) bestehen oder eine er-
tragsorientierte Nutzung (vgl. Nummer 5.3.6 WertR 2006) der Wasserflache mafgeblich
sein.

Zu Abschnitt 2 (Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen)

Im Abschnitt 2 werden wesentliche Regelungen von Nummer 4 des Zweiten Teils der WertR
2006 Ubernommen. Detailregelungen werden jedoch nur zu den selbstandig handelbaren
Erbbaurechten bzw. Erbbaugrundstiicken getroffen. Im Ubrigen soll sich der Verordnungs-
text auf die wesentlichen allgemeinen Wertermittiungsgrundsatze zu den grundstlicksbezo-
genen Rechten und Belastungen beschranken. Zu weiteren Rechten, wie z. B. dem NieR-
brauch und dem Wohnungsrecht, konnen nahere Regelungen in den geplanten Anwen-
dungshinweisen (s. o. A.l) getroffen werden.

Zu Unterabschnitt 1 (Allgemeines)
Zu § 46 (Allgemeines zu grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen)
Zu Absatz 1

Mit Absatz 1 wird klargestellt, dass grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sowohl
den Wert des belasteten als auch den Wert des begunstigten Grundstiicks beeinflussen
kénnen. Aus dem Wort ,kénnen” ist ersichtlich, dass von einer Wertbeeinflussung nicht in
jedem Fall auszugehen ist, sondern vielmehr im konkreten Wertermittlungsfall eine Einzel-
prifung stattfinden muss. Zugleich wird klargestellt, dass grundstlicksbezogene Rechte
und Belastungen auch Gegenstand einer eigenstandigen Wertermittlung sein kénnen (vgl.
auch § 1 Absatz 2 Nummer 2).

Zu Absatz 2

Absatz 2 knupft an den bisherigen § 6 Absatz 2 ImmoWertV 2010 an und benennt wesent-
liche Arten von grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Mietbindungen und Belegungsbindungen, die im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung oder einer sonstigen Wohnraumférderung dem Verfigungsberechtigten auferlegt wer-
den, zahlen zu den miet-, pacht- und wohnungsrechtlichen Bindungen im Sinne des Absat-
zes 2 Nummer 5. Die Baulandkommission hat insoweit empfohlen, dass die Gutachteraus-
schisse Kaufpreise und sonstige Daten fur den geférderten und preisgedampften Woh-
nungsbau systematisch erfassen und in der Kaufpreissammlung differenziert kennzeich-
nen. Hierzu kann eine entsprechende Regelung in die geplanten Anwendungshinweise (s.
o. A.l) Gbernommen werden.

Zu § 47 (Grundsiatze der Wertermittlung bei Rechten und Belastungen)
Zu Absatz 1

Absatz 1 ubernimmt den Regelungsgehalt von Nummer 4.2 Absatze 2 und 3 WertR 2006
und beschreibt grundsatzliche Vorgehensweisen der Wertermittlung eines Grundstiicks bei
Vorliegen von Rechten und Belastungen (Satz 1). Zuséatzlich wird darauf hingewiesen, dass
bei Ermittlung des Werts des beglinstigten oder des belasteten Grundstlicks die allgemei-
nen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das jeweilige Recht oder die jeweilige Belastung zu
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bertcksichtigen sind (Satz 2). Der Aufnahme einer Regelung zum Vorrang des Vergleichs-
wertverfahrens bedarf es insbesondere im Hinblick auf die Regelung des § 6 Absatz 1 nicht.

Zu Absatz 2

Absatz 2 knlpft an die Regelung von Absatz 1 Nummer 2 an und nennt zwei Moglichkeiten,
ausgehend vom Wert eines fiktiv nicht begunstigten oder eines fiktiv unbelasteten Grund-
stiicks den Wert eines beglinstigten oder belasteten Grundstiicks zu ermitteln.

Zu Absatz 3

Absatz 3 Satz 1 knlpft an die Regelung von Absatz 2 Nummer 2 an und beschreibt Még-
lichkeiten fur die Ermittlung des Werteinflusses von Rechten und Belastungen. Dabei Uber-
nimmt Nummer 1 den Regelungsgehalt von Nummer 4.2 Absatz 5 WertR 2006 in Verbin-
dung mit Absatz 8 WertR 2006, spricht jedoch statt von Kapitalisierung allgemeiner von
Berticksichtigung der Vor- und Nachteile. Gleichzeitig enthalt Nummer 2 eine Offnung fur
die Anwendung weiterer geeigneter Moglichkeiten fur die Ermittlung des Werteinflusses.

Zu Absatz 4

Absatz 4 regelt die Wertermittlung des Rechts oder der Belastung und findet in den Fallen
Anwendung, wo von einer eigenstandigen Ermittlung des Werts des Rechts oder der Be-
lastung z. B. fur die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts oder fir Zwecke der Ablésung
des Rechts oder der Belastung auszugehen ist.

Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 regelt - wie im Vergleichswertverfahren ublich - die Wertermitt-
lung des Rechts auf der Grundlage von Kaufpreisen flr vergleichbare Rechte. Dies ent-
spricht z. B. derin § 49 Absatz 1 Nummer 1 geregelten Vorgehensweise.

Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 Ubernimmt — wie auch Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 —im Wesent-
lichen inhaltsgleich die Regelungen von Nummer 4.2 Absatz 5 in Verbindung mit Absatz 8
der WertR 2006; denn die Berlcksichtigung bzw. Kapitalisierung der wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile kann sowohl fir die Ermittlung des Werteinflusses auf ein belastetes oder
beglnstigtes Grundstiick als auch fir die Ermittlung des Werts eines Rechts oder einer
Belastung von Bedeutung sein. Hierbei ist zu beachten, dass der Werteinfluss durch Rechte
und Belastungen auf den Wert des begunstigten oder belasteten Grundstiicks in der Regel
nicht dem Wert des Rechts oder der Belastung entspricht.

Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 regelt die Moglichkeit, den Wert eines Rechts oder einer Belas-
tung ausgehend vom Wert des fiktiven nicht begunstigten oder fiktiv.unbelasteten Grund-
stucks zu ermitteln. Bei Ermittlung des Erbbaurechts entspricht der Wert des fiktiv unbelas-
teten Grundstlicks dem Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Absatz 1 Satz 2).

Absatz 4 Satz 1 Nummer 4 enthalt eine Offnung fiir die Anwendung weiterer geeigneter
Moglichkeiten zur Wertermittlung des Werts des Rechts, die immer dann Bedeutung hat,
wenn die vorher beschriebenen Mdglichkeiten ausscheiden.

Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass bei Ermittlung des Werts des belasteten oder
beginstigten Grundstiicks die allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf die jeweilige
Belastung oder das jeweilige Recht zu berucksichtigen sind (Absatz 4 Satz 2).

Zu Absatz 5

Absatz 5 Gbernimmt inhaltsgleich Nummer 4.2 Absatze 9 bis 12 WertR 2006, wonach hin-
sichtlich der Kapitalisierung zu unterscheiden ist, ob die jahrlichen Vor- und Nachteile aus
den Rechten bzw. den Belastungen auf feste Zeitrdume bezogen werden kénnen (Satz 1),



Drucksache 407/21 -122 -

ob sie an das Leben gebunden sind (Satz 2) oder ob Berechtigter eine juristische Person
(Satz 3) ist.

Zu Unterabschnitt 2 (Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

Die §§ 48 bis 52 beschreiben die Grundlagen fur die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts
bzw. Erbbaugrundsticks. Dabei werden wesentliche Regelungen von Nummer 4.3 WertR
2006 Gbernommen, konkretisiert und teilweise geandert.

Die §§ 49 und 51 beschreiben drei Vorgehensweisen zur Ermittlung des Vergleichswerts
des Erbbaurechts bzw. Erbbaugrundsticks. Wie bisher kann der Wert des Erbbaurechts
bzw. Erbbaugrundstiicks auf der Grundlage von Vergleichspreise und auf der Grundlage
des Werts des fiktiven Volleigentums bzw. dem Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grund-
stlicks ermittelt werden. Dabei entspricht der Wert des fiktiven Volleigentums dem in Num-
mer 4.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006 genannten Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks
und der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks dem in Nummer 4.3.3.1 Absatz 4
WertR 2006 genannten Bodenwert des unbelasteten Grundstucks.

Darlber hinaus wird in den §§ 49 und 51 der nach § 50 bzw. § 52 beschriebene finanzma-
thematische Wert des Erbbaurechts bzw. Erbbaugrundstiicks als eine weitere Grundlage
zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts bzw. Erbbaugrundstiicks genannt. Damit wird
der Wert, der sich aus der in der WertR 2006 in Nummer 4.3.2.2 bzw. in Nummer 4.3.3.2
beschriebenen finanzmathematischen Methode zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts
bzw. Erbbaugrundstilicks ergibt, in das Vergleichswertverfahren integriert und zu einem wei-
teren Ausgangspunkt des Vergleichswertverfahrens.

Die Einbettung des finanzmathematischen Werts als ein Ausgangswert des Vergleichswert-
verfahrens hat gegenuber der Darstellung der finanzmathematischen Methode als Alterna-
tive zum Vergleichswertverfahren u. a. den Vorteil einer in sich konsistenten Bezeichnung
der einzelnen Verfahrensschritte.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts bzw. Erbbaugrundstiicks wird mit einem
Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundsticksfaktor (vergleiche § 22) angepasst. Damit folgt das
weitere Verfahren dann den Verfahrensschritten des Vergleichswertverfahrens. Die Vorge-
hensweise kann in den geplanten Anwendungshinweisen (s. 0. A.l) in einem Ablaufschema
dargestellt werden.

Die sich gegentber der WertR 2006 ergebenen Unterschiede werden in der Begriindung
zu den §§ 50 und 52 beschrieben.

Zu § 48 (Alilgemeines zum Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick)

§ 48 Satz 1 beschreibt die wesentlichen Grundlagen fir die Wertermittlung des Erbbau-
rechts bzw. des Erbbaugrundsticks und tbernimmt hierzu teilweise Regelungen aus Num-
mer 4.3.1 WertR 2006 und stellt zugleich eine Spezialregelung zu § 6 Absatz 1 dar. Die
Satze 2 und 3 stellen ausdriicklich klar, dass der Verkehrswert des Erbbaurechts und der
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks auch auf andere Weise als durch das in den §§ 49
und 50 bzw. in den §§ 51 und 52 jeweils dargestellte Vergleichswertverfahren erfolgen
kann.

Zu § 49 (Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht)

In § 49 wird die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Vergleichswertverfahren gere-
gelt. Dabei werden in Konkretisierung der allgemeinen Regelung zum Vergleichswertver-
fahrenin § 24 fir das Erbbaurecht wesentliche Grundsatze der bisherigen Nummern 4.3.2.1
und 4.3.2.2.WertR 2006 ausfiihrlicher und teilweise mit Anderungen ibernommen.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 nennt zunachst drei unterschiedliche Méglichkeiten, den Wert des Erbbau-
rechts im Wege des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln. Die Aufzahlung ist nicht ab-
schliel3end (,insbesondere®). Grundlage der Wertermittlung des Erbbaurechts kénnen, wie
im Vergleichswertverfahren allgemein Ublich (§ 24 Absatz 2 Nummer 1), Vergleichspreise
sein (Nummer 1).

Nach Absatz 1 Nummer 2 und 3 kann der Wert des Erbbaurechts durch Umrechnung eines
Ausgangswerts ermittelt werden, wobei zwei Ausgangswerte in Betracht kommen: Nach
Absatz 1 Nummer 2 kann der Wert des Erbbaurechts ausgehend vom finanzmathemati-
schen Wert des Erbbaurechts ermittelt werden. Die Ermittlung des finanzmathematischen
Werts wird in § 50 naher beschrieben. Nach Absatz 2 Nummer 3 kann der Wert des Erb-
baurechts ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums® unter Anwendung eines Erb-
baurechtskoeffizienten (Nummer 4.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006: Vergleichsfaktor) ermittelt
werden. Dabei entspricht der Wert des fiktiven Volleigentums dem ,Wert des unbelasteten
bebauten Grundstiicks“ nach Nummer 4.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006.

Absatz 1 Satz 2 definiert den Begriff ,Wert des fiktiven Volleigentums* (Absatz 1 Satz 1
Nummer 3) als Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der dem marktangepassten vor-
ldufigen Ertrags-, Sach- oder Vergleichswert ohne Beriicksichtigung von besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht. Der Wert des fiktiven Volleigentums
entspricht dem Wert des fiktiv unbelasten Grundstiicks im Sinne der allgemeinen Regelung
des § 47 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3. Bei Ermittlung des Werts des Erbbaurechts soll statt-
dessen der Begriff ,Wert des fiktiven Volleigentum® verwerndet werden, da beim Erbbau-
recht das Eigentum am Erbbaugrundstick nicht dem Erbbaurechtsinhaber zusteht und da-
her flr den Erbbaurechtsinhaber das Volleigentum am Grundstlck fingiert werden soll. Mit
dem Hinweis, dass der Wert des fiktiven Volleigentum dem marktangepassten vorlaufigen
Ertrags-, Sach- oder Vergleichswert entspricht wird verdeutlicht, dass der Wert des fiktiven
Volleigentums durch die in Teil 3 dieser Verordnung beschriebenen Wertermittlungsverfah-
ren ermittelt wird.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt — nicht abschliel3end — die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des
Erbbaurechts und Ubernimmt dazuin ausfuhrlicherer Form einen Teil des Regelungsgehalts
der Nummer 4.3.2.1 WertR 2006. Dabei istjedoch zu beachten, dass die Wertermittlungs-
richtlinien 2006 insoweit nicht zwischen dem Vergleichswert und dem vorlaufigen Ver-
gleichswert differenzieren. Wie bereits zu Absatz 1 beschrieben wird das Vergleichswert-
verfahren gegenidber Nummer 4.3.2.1 WertR 2006 um eine weitere Vorgehensweise erwei-
tert (vergleiche Absatz 2 Nummer 2).

Zu Satz 1 Nummer 1

Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 beschreibt — wie auch § 24 Absatz 2 Nummer 1 — die Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts auf der Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen.

Zu Satz 1 Nummer 2

Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 regelt als eine Moglichkeit, den Wert vorlaufigen Vergleichs-
werts des Erbbaurechts zu ermitteln, die Multiplikation des finanzmathematischen Werts
des Erbbaurechts (vgl. § 50) mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor

(vgl. § 22).
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Zu Satz 1 Nummer 3

Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 Ubernimmt im Wesentlichen den Regelungsgehalt der in Num-
mer 4.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006 beschriebenen Vorgehensweise, wonach der Verkehrs-
wert des Erbbaurechts durch Anwendung eines Vergleichsfaktors auf den Wert des unbe-
lasteten bebauten Grundstiicks ermittelt werden kann. Der Begriff ,Vergleichsfaktor wird
durch den Begriff ,Erbbaurechtskoeffizient (§ 23)" ersetzt; zu weiteren Einzelheiten siehe
Begrindung zu § 23. Der Wert des fiktiven Volleigentums nach Absatz 1 Satz 2 entspricht
dem Wert des fiktiv unbelasteten bebauten Grundstlcks. Der Erbbaurechtskoeffizient setzt
wie auch der in Nummer 4.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006 genannten Vergleichsfaktor unmit-
telbar am Wert des fiktiven Volleigentums (unbelastetes bebautes Grundstlck) an, der im
Gegensatz zum in § 50 geregelten finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts keine
weiteren Einfliisse aus dem Erbbaurecht bericksichtigt.

Zu Satz 2

Nach Absatz 2 Satz 2 ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaurechts-
faktors und des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten — analog zu den
§§ 26, 33 und 39 — das jeweilige nach § 22 bzw. § 23 ermittelte Datum auf seine Eignung
im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zu Absatz 3 und Absatz 4

Fur die Absatze 3 bis 4 finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 keine entspre-
chende Regelung. In Konkretisierung der Regelungen zum allgemeinen Vergleichswertver-
fahrens (§ 23 Absatz 3 und 4) wird die Ermittlung des marktangapassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts und des Vergleichswerts beschrieben. Bei Ermittlung des Vergleichswerts ist
zu beachten, dass hier nur die weiteren besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male ohne das Erbbaurecht zu berucksichtigen sind.

Zu § 50 (Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts)

Die im folgenden dargestellte Ermittlung des finanzmathematischen Werts eines Erbbau-
rechts entspricht in wesentlichen Teilen der in Nummer 4.3.2.2 WertR 2006 beschriebenen
Vorgehensweise der finanzmathematischen Methode. Auf die Nennung der die Begriffe
.Bodenwertanteil“ und ,Gebaudewertanteil“ kann verzichtet werden; die Ermittlung entspre-
chend vergleichbarer Wertanteile wird jedoch weiterhin geregelt.

Zu Absatz 1

Ausgangsgrofe fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist
nach § 50 Absatz 1 der Wert des fiktiven Volleigentums, der nach § 49 Absatz 1 Satz 2
ausgehend vom Wert des fiktiv unbelasteten bebauten Grundstiicks ermittelt wird; dieser
Wert entspricht dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert
ohne Bericksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen. Der
Wert des fiktiven Volleigentums wird also auf Grundlage der in Teil 3 dieser Verordnung
geregelten Wertermittlungsverfahren ermittelt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts.
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Zu Nummer 1

Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 tritt an die Stelle der Nummer 4.3.2.2.2 Absatz 2 WertR 2006,
wonach zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts vom Ertrags- bzw. Sach-
wert der baulichen Anlagen auszugehen war. Im Unterschied hierzu wird nunmehr der An-
teil des Gebaudes aus der Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
, Sach- oder Vergleichswert fir das fiktive Volleigentum und dem Bodenwert des fiktiv un-
belasteten Grundstiicks ermittelt. Damit ist die Berticksichtigung der allgemeinen Marktver-
haltnisse nach § 7 bereits am Anfang des Wertermittlungsverfahrens mit dem Ausgangs-
wert ,marktangepasster vorlaufiger Ertrags-, Sach- oder Vergleichswert fiur das fiktive
Volleigentum® berucksichtigt.

Daruber hinaus regelt Absatz 2 Satz 2 inhaltsgleich zum Geb&udewertanteil des Erbbau-
rechts nach Nummer 4.3.2.2.2 Absatz 3 bis 6 WertR 2006, dass fir den Fall einer Uber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen wertmindern
zu berlcksichtigen ist.

Zu Nummer 2

Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 tritt an die Stelle der Nummer 4.3.2.2.1 Absatz 3 WertR 2006
zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts. Wahrend in den Wertermittlungs-
richtlinien 2006 der Bodenwertanteil aus der Differenz zwischen dem am Wertermittlungs-
stichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlcks
und dem erzielbaren Erbbauzins ermittelt wurde, wird nunmehr geregelt, dass sich der ent-
sprechende Wertanteil am Erbbaurecht aus der kapitalisierten Differenz aus angemesse-
nem und erzielbarem Erbbauzins ergibt. Neben dieser Vorgehensweise kann die Differenz
aus angemessenen und erzielbaren Erbbauzins auch aus deren kapitalisierten Betragen
ermittelt werden kann. Damit bleibt die Mdglichkeit offen, fir die Kapitalisierung des ange-
messenen bzw. des erzielbaren Erbbauzinses ggf. unterschiedliche Zinssatze zu verwen-
den.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 Satz 1 wird der angemessenen Erbbauzins auf der Grundlage des ange-
messenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstlicks ermittelt, an dem das
Erbbaurecht bestellt wird. Der Begriff ,angemessener Erbbauzins® ersetzt den Begriff ,an-
gemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks® in Num-
mer 4.3.2.2.1 Absatz 3 WertR 2006. Diese beiden Betrage kénnen, missen aber nicht
zwangslaufig deckungsgleich sein. Beim angemessenen Erbbauzinssatz handelt es sich
um den Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grund-
sticksart am Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse ergibt, oder um einen anderen geeigne-
ten Zinssatz. Hierfur findet sich keine entsprechende Regelung in der WertR 2006. Mit der
Gegenuberstellung von angemessenem und erzielbaren Erbbauzins soll der Wertvorteil
bzw. Wertnachteil im Rahmen der finanzmathematischen Methode bericksichtigt werden,
der sich fur den Erbbauberechtigte eines bereits bestehenden Erbbaurechts am Wertermitt-
lungsstichtag ergibt, wenn das Erbbaurecht am Wertermittlungsstichtag neubestellt worden
ware und wenn in diesem Fall der zu zahlende (angemessene) Erbbauzins ober- oder un-
terhalb des tatsachlich vereinbarten (erzielbaren) Erbbauzinses liegt. Bei der Wertermitt-
lung gerade neu bestellter Erbbaurechte ware dieser Wertanteil gleich Null.

Zu Absatz 4

Absatz 4 definiert inhaltsgleich zu Nummer 4.3.1 Absatz 3 WertR 2006 den erzielbaren
Erbbauzins.
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Zu § 51 (Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaugrundstiick)

In § 51 wird die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks im Vergleichswertverfahren
geregelt. Dabei werden in Konkretisierung der allgemeinen Regelung zum Vergleichswert-
verfahren in § 24 fur das Erbbaugrundstick die wesentlichen Grundsatze der bisherigen
Nummern 4.3.3.1 und 4.3.3.2.WertR 2006 ausfiihrlicher und teilweise mit Anderungen tiber-
nommen

Zu Absatz 1

Absatz 1 nennt — vergleichbar dem § 49 Absatz 1 Satz 1 — drei unterschiedliche Moglich-
keiten, den Wert des Erbbaugrundstiicks im Wege des Vergleichswertverfahrens zu ermit-
teln. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend (,insbesondere®):

Grundlage der Wertermittlung des Erbbaugrundstiicks kdnnen, wie im Vergleichswertver-
fahren allgemein Ublich (§ 24 Absatz 2 Nummer 1), Vergleichspreise sein (Nummer 1).

Nach Absatz 2 Nummer 2 und 3 kann der Wert des Erbbaugrundstiicks durch Umrechnung
eines Ausgangswerts ermittelt werden, wobei zwei unterschiedliche Ausgangswerte in Be-
tracht kommen: Nach Absatz 1 Nummer 2 kann der Wert des Erbbaugrundstlicks ausge-
hend vom finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks ermittelt werden; die Ermitt-
lung des finanzmathematischen Werts wird in § 52 naher beschrieben.Nach Absatz 1 Num-
mer 3 kann der der Wert des Erbbaugrundstticks auch ausgehend vom Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks ermittelt werden. Dabei entspricht der Bodenwert des fiktiv un-
belasteten Grundstiicks dem ,Bodenwert des unbelasteten Grundsticks“ nach Nummer
4.3.3.1 Absatz 4 WertR 2006.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks und
Ubernimmt dazu, jedoch in ausfuhrlicherer Form, einen Teil des Regelungsgehalts der bis-
herigen Nummern 4.3.3.1 und 4.3.3.2 WertR 2006, wobei jedoch zu beachten ist, dass die
Wertermittlungsrichtlinien 2006 insoweit nicht zwischen dem Vergleichswert und dem vor-
laufigen Vergleichswert differenziert.

Zu Satz 1 Nummer 1

Absatz 2 Nummer 1 beschreibt — wie auch § 24 Absatz 2 Nummer 1 — die Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstlicks auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen.

Zu Satz 1 Nummer 2

Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 regelt in Anlehnung an Nummer 4.3.3.2. WertR 2006 als eine
Méoglichkeit zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstlicks die Mul-
tiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundsttcks (vgl. § 52) mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaugrundsticksfaktor (vgl. § 22).

Im Unterschied zu den Regelungen nach Nummerr. 4.3.3.2.1 Absatz 4 WertR 2006, nach
der der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks durch Anwendung eines Marktanpassungs-
faktors fur das Erbbaugrundstiick auf den Bodenwertanteil des unbelasteten unbebauten
Grundstlicks ermittelt werden kann, wird der Erbbaugrundstlicksfaktor auf der Grundlage
des finanzmathematischen Werts ermittelt, der im Unterschied zum Marktanpassungsfaktor
nach WertR auch den ,Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks® also den nicht zu ent-
schadigenden Wertanteil beriicksichtigt, der sich dann ergibt, wenn die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen die Restlaufzeit des Erbbaurechts Uberschreitet und die baulichen
Anlagen nicht oder nur zum Teil zu entschadigen sind.
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Zu Satz 1 Nummer 3

Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 regelt die in Nummer 4.3.3.1 Absatz 4 WertR 2006 beschriebe-
nen Vorgehensweise, nach der der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks durch Anwen-
dung eines Vergleichsfaktors auf den Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks ermittelt
werden kann. Der Bodenwert des fiktiven unbelasteten Grundstlicks entspricht dem Boden-
wert des unbelasteten Grundsticks nach Nummer 4.3.3.1 Absatz 4. Der Begriff ,Vergleichs-
faktor® wird durch den Begriff ,Erbbaugrundstickskoeffizient (vgl. § 23)" ersetzt.

Zu Satz 2

Nach Absatz 2 Satz 2 gilt fiir die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaugrund-
stiicksfaktors und des objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstickskoeffizienten § 49
Absatz 2 Satz 2 entsprechend. Auf die dortige Begrindung wird hingewiesen.

Zu Absatz 3 und Absatz 4

Fur die Absatze 3 bis 4 finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 keine entspre-
chende Regelung. In Konkretisierung der Regelungen zum allgemeinen Vergleichswertver-
fahren (§ 24 Absatz 3 und 4) wird die Ermittlung des marktangapassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts und des Vergleichswerts beschrieben. Bei Ermittlung des Vergleichswerts ist
zu beachten, dass hier nur die weiteren besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male ohne das Erbbaurecht zu bericksichtigen sind.

Zu § 52 (Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstuicks)

Die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks entspricht in we-
sentlichen Teilen der in Nummer 4.3.3.2 WertR 2006 beschriebenen Vorgehensweise der
finanzmathematischen Methode. Auf die Nennung der Begriffe ,Bodenwertanteil* und ,Ge-
baudewertanteil* kann verzichtet werden; die Ermittlung entsprechend vergleichbarer Wer-
tanteile wird jedoch weiterhin geregelt.

Zu Absatz 1

Ausgangsgroflie fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrund-
sticks ist nach § 52 Absatz 1 der Bodenwert des fiktiven unbelasteten Grundstlicks.

Zu Absatz 2

Wie auch in Nummer 4.3.3.2.1 WertR 2006 werden im Folgenden die Wertbestandteile des
.Bodenwertanteils des Erbbaugrundstiicks“ benannt, namlich der Gber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts abgezinste Bodenwert und der ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierte
erzielbare Erbbauzins im Sinne des § 50 Absatz 4.

Als weiterer Bestandteil des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstticks wird hier
der in Nummer 4.3.3.2.2 WertR 2006 geregelte ,Gebaudewertanteil des Erbbaugrund-
sticks” inhaltsgleich aufgeflihrt, der sich aus dem abgezinsten nicht zu entschadigenden
Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen in dem Fall ergibt, wenn die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen die Restlaufzeit des Erbbaurechts lberschreitet
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Zu Teil 5 (Schlussvorschriften)
Zu § 53 (Ubergangsregelungen)
Zu Absatz 1

Der Bundesfinanzhof hat in seinem Urteil vom 16. September 2020 — Il RRR 1/18 — zur
bisherigen Immobilienwertermittiungsverordnung 2010 entschieden, dass malgeblich flr
ihre Anwendung der Wertermittlungsstichtag, nicht aber der Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung ist (vgl. demgegnuber BVerwG Beschluss vom 23. Oktober 2017 — 9 B 61/16). In Re-
aktion auf dieses Urteil soll in Absatz 1ausdricklich klargestellt werden, dass malgeblich
fur die Anwendbarkeit der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung der Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung, nicht aber der Wertermittlungsstichtag ist.

Zu Absatz 2

Der Ubergangsregelung in Absatz 2 liegt zugrunde, dass die Normalherstellungskosten
2010 (Anlage 4) im Anschluss an das Verordnungsgebungsverfahren aktualisiert werden
sollen. Um zu vermeiden, dass die Gutachterausschisse in relativ kurzem Abstand mehr-
mals zu Modelladerungen gezwungen sind, wird fur die Ermittlung der flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten die verbindliche Anwendung der Anlagen 1 und 2 bis zum 31. Dezem-
ber 2024 ausgesetzt. Bis zu diesem Zeitpunkt soll die Uberarbeitung der Normalherstel-
lungskosten abgeschlossen und durch eine Anderungsverordnung umgesetzt sein. Mit der
Anderungsverordnung wiirde dann zugleich die Uberleitungsregelung in Absatz 3 wieder
aufgehoben werden. Wenn von der Ubergangsvorschrift Gebrauch gemacht wird, dirfte es
sich anbieten, dass der jeweilige Gutachterausschuss die von ihm bis zum Ablauf des
31. Dezember 2021 angewandten Grundsatze weiterhin anwendet. Denkbar ist aber auch,
dass die zustandigen Landesministerien im Erlasswege Grundsatze vorgeben.

Zu § 54 (Inkrafttreten; AuBerkrafttreten)
§ 54 regelt das Inkrafttreten dieser und das Aulerkrafttreten der bisherigen Verordnung.
Mit Inkrafttreten dieser Verordnung werden folgende Richtlinien gegenstandslos:

— Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597),

— Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. Septem-
ber 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1),

— Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie — VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3),

— Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 4. De-
zember 2015 und

—  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom
10. Juni 2006, ber. BAnz. Nr. 121, S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht bereits
durch die zuvor genannten Richtlinien ersetzt worden sind.

Zu Anlage 1 (Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer)
Anlage 1 enthalt zu § 12 Absatz 5 Satz 1 Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer, die bei

Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Sie ibernimmt
im Wesentlichen die Daten der Anlage 3 SW-RL Fir nicht aufgefihrte Gebaudearten soll
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eine Auffangklausel aufgenommen werden, wonach die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten ist.

Bei den Annahmen der Anlage 1 handelt es sich wie auch bisher um Modellgrofen. Im
Gegensatz zur Anlage 3 SW-RL handelt es sich nunmehr jedoch nicht mehr lediglich um
Orientierungswerte, Gber deren Anwendung sachverstandig zu entscheiden ist, sondern um
Ansatze, die zwingend anzuwenden sind, sofern die Gebaudeart in der Anlage 1 genannt
ist. Dies dient einer einheitlichen Vorgehensweise und entspricht auch der Tatsache, dass
individuelle Besonderheiten im Rahmen der Restnutzungsdauer berticksichtigt werden (§ 4
Absatz 3 Satz 2 und 3). Einer Berlcksichtigung derartiger Gegebenheiten bereits bei der
Gesamtnutzungsdauer bedarf es nicht. Auch der Hinweis in der Uberschrift der Anlage 3
SW-RL auf den Ansatz der Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung
wurde nicht Gbernommen, denn eine nicht ordnungsgemale Instandhaltung hat keine Aus-
wirkungen auf den Ansatz der Gesamtnutzungsdauer, sondern ihr Werteinfluss ist ggf. wert-
mindernd zu bertcksichtigen.

Aus den genannten Griinden wird in Anlage 1 — anders als in Anlage 3 SW-RL — auch auf
die Spanne von +/- 10% verzichtet. Verzichtet werden kann daher auch auf den Einleitungs-
satz der Anlage 3 SW-RL.

Abweichend von der bisherigen Anlage 3 SW-RL ist fur freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser sowie flr Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhduser sowie fir Wohn-
hauser mit Mischnutzung eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgese-
hen. Auf die Angabe unterschiedlicher, nach Standardstufen gestaffelter Gesamtnutzungs-
dauern wird bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern sowie Rei-
henhausern verzichtet, da sich diese Staffelung in der Praxis nicht bewahrt hat.

Zu Anlage 2 (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen)

Anlage 2 enthalt ein Modell, das nach § 12 Absatz 5 Satz 1 bei Ermittlung der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten im Fall der Modernisierung von Wohngebauden zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer anzuwenden ist. Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-
, Buro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll der
nachvollziehbaren Berticksichtigung von Modernisierungsmalnahmen dienen. Die Anlage
2 Ubernimmt ohne dass es zu Anderungen der mit dieser Anlage ermittelten Werte im Ver-
gleich zur Sachwertrichtlinie kommt, im Wesentlichen die bisherigen Anlage 4 SW-RL, je-
doch mit folgenden Abweichungen, die das Verstandnis und die Anwenderfreundlichkeit
der Anlage erhdhen sollen:

— Nach der bisherigen Nummer 1 der Anlage 4 SW-RL war aus der Gesamtpunktzahl fur
die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zunachst der Modernisierungsgrad abzu-
leiten. Die Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad hatte (auch wenn sie zur Be-
schreibung des Wertermittlungsobjekts sinnvoll ist) flr sich betrachtet jedoch keine ei-
genstandige Rechtswirkung; denn fur die Berechnung der Restnutzungsdauer war
nicht der Modernisierungsgrad, sondern lediglich die jeweilige Gesamtpunktzahl mal3-
gebend. Kinftig soll dem Modernisierungsgrad eine eigenstandige Bedeutung in den
Fallen zukommen, in denen detaillierte Angaben zur Modernisierung fehlen, so dass
sich eine Punktzahl anhand der Punktetabelle (Tabelle 2) nicht prazise ermitteln 1asst.
Fir diese Zwecke wird die bisherige Tabelle zum Modernisierungsgrad gleichsam um-
gedreht: Durch sachverstandige Einschatzung kann nunmehr eine grobe Zuordnung
zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem sich dann eine entsprechende Ge-
samtpunktzahl ableiten lasst (Tabelle 1), die wiederum fur die Ermittlung der Restnut-
zungsdauer mafdgeblich ist. Zur besseren Handhabung der Tabelle 1 wurden den ein-
zelnen Modernisierungsgraden Punktespannen zugeordnet.
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—  Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer soll in erster Linie die in Nummer
1.2 angegebene Formel verwendet werden mit der sich unter Berticksichtigung des
Modernisierungsgrades, der Gesamtnutzungsdauer und der in der Tabelle 3 vorgege-
benen Werte fir die Variablen a, b und c eine entsprechende Restnutzungsdauer er-
mitteln [asst.

— Auf die Ubernahme der bisherigen Tabellen in Nummer 2.1 bis 2.8 der Anlage 4 der
SW-RL zur Ausweisung einer modifizierten Restnutzungsdauer bei Ublichen Gesamt-
nutzungsdauern wird verzichtet, angesichts der heute Ublichen computergestitzten
Berechnung bedarf es neben der Formel in Nummer 1.2 keiner weiteren Tabellen zu
Ermittlung der Restnutzungsdauer. Die Tabellen kdnnen dagegen in die geplanten An-
wendungshinweise tbernommen werden.

— Die Tabelle 3 zu den Variablen a, b und ¢ in Nummer [l.2 enthalt im Interesse einer
erleichterten Anwendbarkeit nunmehr fur jede Punktzahl die entsprechenden Angaben.

Zu Anlage 3 (Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten)

Anlage 3 enthalt Modellansatze fir die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis, die nach § 12 Absatz 5 Satz 2 bei Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes zu legen sind. Sie sollen plausible und fur die Gutachteraus-
schisse handhabbare Modellwerte flir Bewirtschaftungskosten vorgeben, um die Auswer-
tung der Kaufpreise und die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze nach einheitlichen Stan-
dards zu ermdglichen. Sie Gbernimmt — mit aktualisierten Werten, die den Stand des Jahres
2020 abbilden — im Wesentlichen die bisherige Anlage 1 EW-RL.

Wie bisher lehnen sich bei Wohnnutzung die Modellwerte in Nummer | fir Verwaltungskos-
ten an § 26 Absatz 2 und 3 sowie § 41 Absatz 2 der Zweiten Berechnungsverordnung (ll.
BV), fur die Instandhaltungskosten an § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 Il. BV und flr
das Mietausfallwagnis an § 29 Il. BV an. Damit wird eine in der Praxis bewahrte Grundlage
fir den Ansatz von Bewirtschaftungskosten im Rahmen der Ertragswertermittlung beibe-
halten. Abweichend von Anlage 1 EW-RL wird in Anlage 5 darauf verzichtet, die Unter-
schiede zur Zweiten Berechnungsverordnung darzustellen; diese Aussagen haben keinen
Regelungscharakter und sind daher kein geeigneter Bestandteil der Verordnung. Inhaltlich
bleibt es jedoch bei den auch bislang schon geltenden Abweichungen:

— Auf eine Differenzierung der Werte fur die Instandhaltungskosten nach Bezugsfertigkeit
wird verzichtet. Dies dient einer einheitlichen Vorgehensweise, vermeidet Wertspringe
und tragt dem Umstand Rechnung, dass die der Il. BV zugrunde liegende Zielsetzung
(Berechnung einer Kostenmiete) insoweit nicht ohne Weiteres auf die Wertermittlung
Ubertragbar ist. Der in der II. BV mit der Differenzierung der Werte fir die Instandhal-
tung zu berlcksichtigende Umstand, dass altere Gebaude grundsatzlich héhere In-
standhaltungskosten haben, berticksichtigt insbesondere nicht, dass altere Gebaude
vielfach modernisiert werden. In der Wertermittlung wird dies mit einer verlangerten
Restnutzungsdauer berlcksichtigt. Daher wird nur der Wert fir Wohnungen, deren Be-
zugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zurickliegt, Gbernom-
men. Eine dariberhinausgehende Differenzierung erfolgt nicht. Mit dem Ansatz der
Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heif3t von jedem wirtschaftlich handelnden
Grundstickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand
und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

—  Zur Vermeidung von Wertspruingen soll wie bisher statt der in § 26 Absatz 4 und § 28
Absatz 5a Il. BV vorgesehenen dreijahrigen Anpassung eine jahrliche Anpassung er-
folgen (Nummer Il1).
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Um zum Teil bestehende Missverstandnisse zu beseitigen, wird bei den Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten fiir Garagen und Einstellplatze in Nummer 1 praziser als in der An-
lage 1 EW-RL - wie auch in § 26 Absatz 3 und § 28 Absatz 5 Il. BV - von ,ahnlichen Ein-
stellplatzen® gesprochen. Damit soll deutlich werden, dass es sich hier um Kosten handelt
die flr Garagen und ahnliche Einstellplatze gelten, nicht jedoch wie zum Teil angenommen,
um Kosten fur bloRe Stellflachen.

Nummer Il Gbernimmt nahezu unverandert Nummer 2 der Anlage 1 EW-RL. Verzichtet wer-
den kann im Regelungstext jedoch auf den einleitenden Hinweis in Anlage 1 Nummer 2
Buchstabe ¢ EW-RL, wonach es sich bei dem Modellwert von 4% beim Mietausfallwagnis
um den bereits durch die langjahrige Praxis akzeptierten Wert handelt. Die Aussage ist
weiterhin zutreffend, gehort aber mangels Regelungsgehalts nicht in den Verordnungstext.

In Nummer Ill wird nur die Regelung zur Wertfortschreibung aus Anlage 1 Nummer 3 EW-
RL mit dem Hinweis auf eine jahrliche Anpassung ansonsten im Wesentlichen unverandert
Ubernommen. Dass — wie bisher — als BezugsgrofRe auf den Verbraucherpreisindex fir
Deutschland fur den Monat Oktober 2001 abgestellt wird, erklart sich daraus, dass die An-
passung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung und nach der Il. Berechnungsver-
ordnung auf Grundlage gleicher Ausgangsdaten erfolgen soll und sich die Angaben der
[l. Berechnungsverordnung auf das Jahr 2002 beziehen. Die Basiswerte sind nunmehr un-
ter Nummer Il angegeben.

Zu Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))

Die in Anlage 4 dargestellten Werte bzw. die Beschreibung der Gebdudestandards dient
bei Ermittlung des Sachwertfaktors nach § 12 Absatz 5 Satz 3 der Ermittlung der durch-
schnittlicher Herstellungskosten im Sinne des § 36. Sie enthalt die entsprechenden Kosten-
kennwerte sowie die zu ihrer Ermittlung erforderliche Beschreibung der Gebaudestandards.
Im Interesse groRerer Ubersichtlichkeit werden dabei die bisherigen Anlagen 1 und 2 SW-
RL in einer einzigen Anlage zusammengefihrt; dartiber hinaus enthalt Anlage 6 nunmehr
auch wesentliche Regelungen aus Nummer 4.1.1 SW-RL.

Zu Nummer |

Nummer | enthalt grundlegende Vorgaben fir die Ermittlung des zutreffenden Kostenkenn-
werts.

Zu Nummer I.1

Nummer |.1 Absatz 1 Satz 1 erlautert hierzu klarstellend, dass sich die Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten 2010 auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter
Bertcksichtigung einer Standardstufe beziehen (vgl. Nummer 4.1 Absatz 2, erster Spiegel-
strich SW-RL). Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt auf-
grund seiner Nutzung (Absatz 1 Satz 1). Nach Nummer 1 Absatz 1 Satz 3 Halbsatz 1 erfolgt
die Zuordnung zu einer Standardstufe auf der Grundlage der Standardmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts (vgl. Nummer 4.1.1.2 Absatz 1 Satz 2 SW-RL). Nummer 1 Absatz 1 Satz
3 Halbsatz 2 tibernimmt inhaltsgleich Nummer 4.1.1.2 Absatz 3 Satz 3 SW-RL, wonach alle
wertrelevanten Standardmerkmale eines Objekts sachverstandig einzustufen sind, auch
wenn sie nicht in Nummer Il beschrieben sind.

Nummer |.1 Absatz 2 regelt, welche Kosten von den Normalherstellungskosten erfasst sind
und welche weitergehenden Angaben enthalten sind oder sein kdnnen. Er Gbernimmt damit
ohne inhaltliche Anderung die Aussagen aus dem bisherigen § 22 Absatz 2 Satz 3 Im-
moWertV sowie aus Nummer 4.1.1.1 Absatz 1 und Absatz 3 Satz 2 und 3 SW-RL.

Zu Nummer 1.2
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Nummer 1.2 Gbernimmt die Aussagen aus Nummer 4.1.1.4 Absatz 1 bis 4 und Absatz 6
SW-RL zur Brutto-Grundflache.

Nummer |.2 Absatz 1 Satz 1 ubernimmt wortgleich die Definition der Brutto-Grundflache
aus Nummer 4.1.1.4 Absatz 1 Satz 2 SW-RL. Absatz 1 Satz 2 sieht vor, dass hierbei die
DIN 277-1:2005-02 anzuwenden ist, deren Vorgaben durch die nachfolgenden Absatze teil-
weise entsprechend den Regelungen in der SW-RL erganzt werden. Das weiterhin die DIN
277 aus dem Jahr 2005 Anwendung findet, ist dem Umstand geschuldet, dass die NHK
2010 auf der Grundlage dieser DIN ermittelt wurden.

Nummer 1.2 Absatz 2 Gbernimmt bis auf wenige sprachliche Anpassungen unverandert den
Inhalt von Nummer 4.1.1.4 Absatz 2 SW-RL. Damit wird im Ergebnis vorgesehen, dass bei
der Ermittlung der Brutto-Grundflache nur die Grundflachen zu berucksichtigen sind, die
Uberdeckt sind, und dass es nicht entscheidend ist, ob die Bereiche allseitig in voller Hohe
umschlossen sind (Satz 1 und 2). Balkone sind unabhéngig von einer Uberdeckung nicht
anzurechnen (Satz 3).

Nummer 1.2 Absatz 3 Ubernimmt, ohne inhaltliche Anderung die Vorgabe von Nummer
4.1.1.4 Absatz 3 SW-RL. Zur Klarstellung wird jedoch die Formulierung aus Nummer 4.2.1
der DIN 277, zur Ermittlung der Brutto-Grundflache Gbernommen. Verzichtet wird auf die
Nennung von Beispielen fiir die Bekleidung.

Nummer 1.2 Absatz 4 benennt die Flachen, die auf die Brutto-Grundflache nicht anzurech-
nen sind und Gbernimmt im Wesentlichen unverandert Nummer 4.1.1.4 Absatz 4 SW -RL;
aufgenommen wurde jedoch die Definition zu Spitzbdéden aus Nummer 4.1.1.5 Absatz 3
Satz 5 SW-RL.

Zu Nummer .3

In Nummer |.3. werden Besonderheiten und Aussagen zum Grad der wirtschaftlichen Nutz-
barkeit bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhau-
sern zusammengefasst.

Nummer 1.3 Absatz 1 sieht vor, dass freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
hauser und Reihenhduser mit nicht nutzbaren Grundrissebenen im Dachraum der Gebau-
deart mit Flachdach oder flach geneigtem Dach zuzuordnen sind. Diese Aussage ergab
sich bislang indirekt aus Nummer 4.1.1.4 Absatz 5 und Absatz 7 SW-RL.

Nummer 1.3 Absatz 2 regelt, dass bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhausern und
Reihenhausern Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit vor-
liegen kdnnen und Ubernimmt hierzu inhaltlich unverandert Nummer 4.1.1.5 Absatz 1 SW-
RL.

Nummer 1.3 Absatz 3 Ubernimmt inhaltlich unverdndert Nummer 4.1.1.5 Absatz 2 Satz 1
und 2 SW-RL. Auf die Ubernahme des Hinweises nach Nummer 4.1.1.5 Absatz 2 Satz 3
SW-RL, wonach der Abschlag zu begriinden ist, kann verzichtet werden, da es sich hierbei
um keine regelungsbedurftige Besonderheit handelt.

Nummer |.3 Absatz 4 enthalt Aussagen zum Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei Ge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss und Ubernimmt im Wesentlichen unverandert
Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 1, 2, 4 und 5 SW-RL. In Absatz 4 Satz 1 wird praziser dar-
gestellt, dass sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit insbesondere nach dem Ver-
héaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Brutto-Grundflache richtet. Auf die Ubernahme
von Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 3 SW-RL (Prifung des Vorhandenseins eines Drem-
pels) und Satz 6 (Begriindungspflicht) kann verzichtet werden. Die Regelungen zur Bertck-
sichtigung eines Spitzbodens von Nummer 4.1.1.5 Absatz 3 Satz 5 SW-RL wurden in Num-
mer 1.2 Absatz 4 verschoben.
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Nummer 1.3 Absatz 5 Gbernimmt inhaltlich unverandert die Aussagen von Nummer 4.1.1.6
SW-RL zur Mischkalkulation bei teilweisem Ausbau des Dachgeschosses oder einer teil-
weisen Unterkellerung.

Zu Nummer Il

Unter Nummer Il werden die Tabellen mit den Kostenkennwerten der NHK 2010 der An-
lage 1 SW-RL sowie die Nummerierung der einzelnen Gebaudearten unverandert Uber-
nommen. Geandert haben sich aus systematischen Grinden lediglich die Nummerierung
der Uberschriften der einzelnen Tabellen.

Zu Nummer lll

Unter Nummer lll werden die Tabellen zur Beschreibung der Gebaudestandards der Anlage
2 SW-RL unverandert Gbernommen. Die Aussagen des einleitenden Textteils Uber den je-
weiligen Tabellen wurden in Nummer | integriert. Nicht Gbernommen wurde die Beispiel-
rechnung; sie kann bei Bedarf in die geplanten Anwendungshinweise (s. o. A.l) Gbernom-
men werden.

Zu Anlage 5 (Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks)

Anlage 5 enthalt in Erganzung zu § 16 Absatz 3 den Katalog der Grundstiicksmerkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks. Hierzu wird im Wesentlichen die bisherige Anlage 1 BRW-
RL tGbernommen, jedoch mit folgenden Abweichungen:

— Anders als Anlage 1 BRW-RL ist Anlage 4 nicht abschlief3end; vielmehr ist vorgesehen,
dass wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die in der Anlage nicht aufgefuhrt
sind, dann, aber auch nur dann herangezogen werden dirfen, wenn die in der Anlage
aufgefuihrten Grundstiicksmerkmale zur marktgerechten Beschreibung des Wertermitt-
lungsobjekts nicht ausreichend ist.

— Im Nutzungsartenkatalog wird unter Nummer 1 der Anlage 4 entsprechend § 3 Absatz
5 darauf hingewiesen, dass das Bodenrichtwertgrundsttick der Kategorie ,sonstige Fla-
chen® zuzuordnen ist, wenn sich das Bodenrichtwertgrundstick keinem Entwicklungs-
zustand im Sinne des § 3 zuordnen lasst.

— Neu aufgenommen in den Nutzungsartenkatalog wird in Nummer 2.2 das dérfliche
Wohngebiet, das entsprechend dem Regierungsentwurf eines Baulandmobilisierungs-
gesetzes (BR-Drs. 686/20) eingefiuihrt werden soll. Sollte das Gesetzgebungsverfahren
zum Baulandmobilisierungsgesetz nicht zum Abschluss kommen, bliebe die Ergan-
zung folgenlos.

— In Nummer 2.1 wird zum beitragsrechtlichen Zustand kulnftig statt von ,erschlieRungs-
beitrags- und kostenerstattungsfrei der Begriff ,beitragsfrei“ verwendet; dem wird das
Kurzel ,frei zugeordnet (bisher: keine Angabe). Auf den Zustand ,ebpf — erschlie-
Rungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und abgabenpflichtig nach Kommu-
nalabgabengesetz” wird verzichtet.

— In Nummer 2.3 wird die Zahl der Vollgeschosse (bislang: Geschosszahl) mit ,ZVG*
bezeichnet. Romische Ziffern sind aus IT-technischen Grinden nicht mehr vorgege-
ben. Zudem wird neben der WGFZ auch die GFZ genannt; denn die WGFZ ist nur dann
wertbeeinflussend, wenn nach § 5 Absatz 1 Satz 2 nicht das (héchstzulassige) stadte-
bauliche Maf} der Nutzung, sondern ein davon abweichendes Mal} wertbeeinflussend
ist. Insbesondere wenn durch Festsetzungen nach § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO auch
Nicht-Vollgeschosse bei Berechnung der GFZ zu bericksichtigen sind, dirfte die An-
gabe der WGFZ nicht erforderlich sein.
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— InNummer 2.6 werden zur Bewertung der Bodenschatzung Abktirzungen fiir die Acker-
zahl (ACZA) und die Griinlandzahl (GRZA) eingefihrt.
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Anlage

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf einer Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (NKR-Nr. 5265,
BMI)

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorha-

bens gepriift.

L. Zusammenfassung

Biirgerinnen und Biirger

Keine Auswirkungen

Wirtschaft
Keine Auswirkungen
Verwaltung
Lander
Jahrlicher Erfullungsaufwand: 215.000 Euro
Einmaliger Erfiillungsaufwand: 3,2 Mio. Euro
Nutzen des Vorhabens Das Ressort hat sich mit dem Nutzen des

Vorhabens auseinandergesetzt und diesen
wie folgt beschrieben: Mit dem Vorhaben
wird das Immobilienwertermittlungsrecht
aus einem Guss geregelt und die einheitli-
che Anwendung der Grundsitze der
Wertermittlung sichergestellt. Damit
steigt die Transparenz des Grundstticks-
marktes. Zudem wird die Ubersichtlich-
keit des Wertermittlungsrechts gesteigert.

Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags
keine Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Rege-
lungsentwurf.
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II. Im Einzelnen

Die geltende Immobilienwertermittlungsverordnung von 2010 beschrénkt sich auf Kern-
aussagen zur Verkehrswertermittlung von Immobilien. Einzelheiten werden in Richtli-
nien mit Empfehlungscharakter geregelt. Diese sind die Sachwertrichtlinie, Vergleichs-
wertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie, Teile der Wertermittlungsrichtlinien von 2006 sowie

die Bodenrichtwertrichtlinie.

Die Lander setzen die Empfehlungen der Richtlinien bislang nur teilweise um. Damit
findet die Wertermittlung nicht nach bundesweit einheitlichen Grundsitzen statt. Die
wesentlichen Grundséatze samtlicher bisheriger Richtlinien sollen daher in eine vollstan-

dig tiberarbeitete Verordnung integriert und damit verbindlich werden.

Wesentliche Adressaten der Regelungen sind die Gutachterausschiisse fiir Grundsttick-
werte. Zur Ermittlung von Grundsttickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen wur-
den in jedem Bundesland unabhéngige Gutachterausschiisse gebildet. Sie sollen zur
Transparenz des Immobilienmarktes beitragen. Die wesentlichen Aufgaben der Gut-

achterausschiisse sind:

e Fithrung der Kaufpreissammlung

e Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstticken sowie Rechten an Grundstticken

e Erstattung von Gutachten tiber die Hohe der Entschddigung von Rechtsverlusten
und anderer Vermogensnachteile (z.B. bei Enteignung)

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung von fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (z.B. Liegenschafts-
zinssdtze, Sachwertanpassungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichs-

faktoren)
II.1. Erfullungsaufwand
Biirgerinnen und Biirgern sowie der Wirtschaft entsteht kein Erfiillungsaufwand.
Verwaltung (Linder/Kommunen)

Das Ressort hat den Erfiillungsaufwand durch einen Fragebogen bei den Landern erho-
ben. Das Statistische Bundesamt hat das Ressort bei der Auswertung der tibermittelten

Schitzungen unterstiitzt.
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Laufender Erfiillungsaufwand

Die Mehrzahl der Lander geht nicht von zusétzlichen Kosten aus, da die Regelungen der
Richtlinien, die bislang lediglich Empfehlungscharakter hatten, ohnehin bereits umgesetzt
werden. Insgesamt entsteht den Gutachterausschiissen in vier Landern ein Aufwand von
insgesamt rund 215.000 Euro jahrlich. Dies betrifft die Lander, die die Empfehlungen
bislang nicht umgesetzt hatten. Brandenburg wird beispielsweise zusitzlicher Aufwand
durch die nunmehr verbindliche Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir Forstflachen ohne

Aufwuchs entstehen.

Einmaliger Erfiillungsaufwand

Insgesamt entsteht einmaliger Aufwand von rund 3,2 Millionen Euro. Davon entfallen
laut Angaben der Lander rund 1,6 Millionen Euro auf Schulungen, 554.000 Euro auf Soft-
wareanpassungen und weitere rund 1,1 Millionen Euro fiir Anpassungen von Textbau-
steinen und Formulierungen fiir Gutachten als auch die erstmalige Uberarbeitung der

Modellansitze und zugehoriger Kontrollrechnungen.
II.2 Nutzen des Vorhabens

Das Ressort hat sich mit dem Nutzen des Vorhabens auseinandergesetzt und diesen wie
folgt beschrieben: Mit dem Vorhaben wird das Immobilienwertermittlungsrecht aus
einem Guss geregelt und die einheitliche Anwendung der Grundsitze der Wertermitt-
lung sichergestellt. Damit steigt die Transparenz des Grundstiicksmarktes. Zudem wird

die Ubersichtlichkeit des Wertermittlungsrechts gesteigert.

IIl. Ergebnis

Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine
Einwédnde gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungsent-

wurf.

Dr. Johannes Ludewig Prof. Dr. Sabine Kuhlmann

Vorsitzender Berichterstatterin
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