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EDITORIAL

m Zuge der zunehmenden Mobilitat und der Verdichtung wachsender
Stadte gewinnen Larmemissionen als Umweltbelastung an Bedeutung.
Der Zuzug von Menschen und Unternehmen in Ballungsgebiete fuhrt
nicht nur zu einem hoheren Bedarf an Wohnungen und attraktiven In-
dustrie- und Gewerbeflachen, sondern fordert auch eine wachsende In-
frastruktur sowie mehr Kitas, Schulen, Krankenhduser und Pflegeheime.
Je dichter die Stadt besiedelt wird, umso groBer ist das Risiko von Kon-
flikten durch konkurrierende Nutzungen, Interessen und Bedurfnisse.

Nicht nur an HauptverkehrsstraBen und stark frequentierten Bahnlinien
sind die Emissionen hoch, sondern auch an beliebten Platzen in der In-
nenstadt, auf denen bis tief in die Nacht der Bar rockt und die Anwoh-
ner um den Schlaf bringt. Aus reprasentativen Umfragen des Umwelt-
bundesamtes ergibt sich, dass der StraBenverkehrslarm von 75 % der
Befragten als der groBte Storfaktor empfunden wird, gefolgt vom Nach-
barschaftslarm mit 60 %. Haufig sind Betroffene zudem nicht nur einer
Larmquelle ausgesetzt. Larm wird sehr subjektiv. wahrgenommen,
schrankt aber nicht nur die Lebensqualitat ein, sondern kann auch krank
machen und die Leistungsfahigkeit negativ beeinflussen. Laut Erkenntnis-
sen der Weltgesundheitsorganisation (WHO) ist Larm die zweitgroBte
umweltbedingte Ursache fir Gesundheitsprobleme, unmittelbar nach
den Auswirkungen von Luftverschmutzung (Feinstaub).

Zu Konflikten zwischen den Larmverursachern und den Betroffenen
kommt es hdufig durch die Genehmigung von Gewerbe, von neuen
oder wesentlich geanderten Verkehrsanlagen, eine an bestehende Ge-
werbebetriebe oder Verkehrswege heranrlickende Wohnbebauung
oder auch durch die bauliche Nachverdichtung im Bestand. Um die
,Stadt der kurzen Wege” zu starken, steht seit 2017 mit dem ,Urba-
nen Gebiet” (§66a BauNVO) ein Gebietstyp zur Verfiigung, der eine
raumliche Nahe unterschiedlicher Funktionen zuldsst, sofern sie das
Wohnen nicht wesentlich stéren. In diesen Gebieten sind die einzuhal-
tenden Grenzen der Larmemissionen hoher angesetzt als in reinen
Wohngebieten. Erfahrungen von Immissionsschutzbehdrden zeigen je-
doch, dass eine Verdichtung und Mischung der stadtischen Nutzungen
nicht mit einer erhdhten Toleranz gegenlber Beeintrachtigungen durch
Larm einhergehen. Gesetzlich geregelt ist der Schutz vor Larm im Bun-
des-Immissionsschutzgesetz, den nachfolgenden Verordnungen, wie der
TA-Larm sowie in den Bauvorschriften von Bund und Landern. Aller-
dings gibt es seitens der Immobilienwirtschaft Kritik an den von der TA
Larm vorgegebenen Messverfahren, beispielsweise der Feststellung des
Gerduschpegels an der AuBenseite des Gebaudes.

Die Wertermittlung stellt mit dem gewohnlichen Geschaftsverkehr auf
das Ubliche Verhalten der Akteure in einem funktionierenden Markt ab.
§ 5 Abs. 4 ImmoWertV 21 ordnet La&rm im Bereich von Umwelteinfls-
sen den Lagemerkmalen eines Immobilienobjekts zu. Theoretisch wird
ein 6konomisch denkender Marktteilnehmer bei ansonsten gleichwerti-
gen Immobilien ein Objekt ohne Larmbelastungen bevorzugen. Fur po-
tenzielle Kaufer oder Mieter reduziert sich mit zunehmenden Larmemis-
sionen der Anreiz zum Kauf oder Abschluss eines Mietvertrags mit der
Folge niedrigerer Kaufpreise oder Mieten. Entstehen in einem Quartier
neue Larmquellen, beispielsweise durch den Ausbau von StraBen oder
bauliche Nachverdichtung, steigt zudem der Anreiz fur selbstnutzende
Eigentmer, ihre Immobilie zu verduBern. In der Praxis sind Immobilien-
markte allerdings stark fragmentiert und bei einem deutlichen Nachfra-
gelberhang durfte ein Abschlag nur bedingt zum Tragen kommen. Den-
noch gilt es fir Sachverstandige, das Bewertungsobjekt auch im Hinblick
auf Larmemissionen zu prifen und diese ggf. in den Wert einzupreisen.

Ihre Gabriele Bobka
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Gebrauchsanweisung fur die
ImmoWertV 21

Nachdem am 1.1.2022 die neue ImmoWertV 2021 in Kraft getreten ist, steht nun die Erarbeitung der Muster-
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) an. Diese hat zwar keinen
Regelungscharakter, soll aber zum Verstandnis der neuen ImmoWertV beitragen. Der dritte Entwurf wurde
am 22.12.2021 vorgelegt. Bis zum 31.3.2022 bestand neben Verbdnden, Ladndern und kommunalen Spitzen-
verbanden fir jeden die Mdglichkeit, mit einer Stellungnahme aktiv an der Beteiligungsphase mitzuwirken.
Bis Herbst 2022 soll die ImmoWertA der Fachkommission Stadtebau als dem zustandigen Gremium der Bau-
ministerkonferenz Gbermittelt werden. Im Falle der Beschlussfassung dient die ImmoWertA als Muster far
entsprechende Erlasse der Lander. Der hohe Abstimmungs- und Zeitbedarf bis zur Veréffentlichung der
finalen Anwendungshinweise weist auf einen breiten Interpretationsspielraum der ImmoWertV 21 hin.

Die nachfolgenden  Ausfiihrungen
greifen wesentliche Ausflihrungen der
ImmoWertA auf, die Uber den Text
der ImmoWertV 21 hinausgehen und
Interpretationshilfe- und -vorgaben
liefern, ohne dabei den Anspruch auf
Vollstandigkeit zu erheben.

Die ImmoWertV 2021 regelt zu § 1
Anwendungsbereich; Wertermitt-
lungsobjekt, dass die Verordnung
bei der Ermittlung von Verkehrswer-
ten (Marktwerten) und bei der Er-
mittlung der fur die Wertermittiung
erforderlichen Daten anzuwenden
ist. Sehr viel umfangreicher sind die An-
wendungshinweise der ImmoWertA.
Danach gilt die Verordnung

1. unmittelbar bei der Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs (BauGB). Diese
ist gegeben, wenn

e es nach den Vorschriften des
BauGB in materieller Hinsicht auf
den Verkehrswert ankommt, wie
z.B. beim preislimitierten Vorkaufs-
recht, bei der Umlegung und bei
Enteignungsentschadigungen. In die-
sen Féllen ist die ImmoWertV auch
dann anzuwenden, wenn der Ver-
kehrswert nicht nach § 193 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB durch die Gut-
achterausschisse ermittelt wird;

e die Gutachterausschisse auf Grund-
lage des § 193 Abs. 1 BauGB auf
Antrag ein Verkehrswertgutachten
erstatten. Davon sind auch die Falle
erfasst, in denen sich die Antrags-
berechtigung aus anderen Rechts-
vorschriften ergibt (§ 193 Abs. 1
Satz 2 BauGB),
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e bei Ermittlung der Bodenrichtwer-
te und der sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschisse;
hierbei handelt es sich um eine ge-
setzliche Aufgabe der Gutachter-
ausschisse (§ 193 Abs. 5 BauGB).

Allerdings gilt nicht jede Ermittlung
eines Verkehrswerts, welcher der De-
finition des § 194 BauGB entspricht,
als Ausfthrung des BauGB; die Im-
moWertV 21 findet z.B. keine unmit-
telbare Anwendung, wenn im Zu-
sammenhang mit einem privaten
Grundstlckskauf ein Verkehrswert-
gutachten von einem privaten Grund-
stlickssachverstandigen erstattet wird.
Es mutet etwas seltsam an, dass hier
impliziert wird, es gebe unterschiedli-
che Verkehrswerte.

2. AuBerhalb der Ausfuhrung des
BauGB kommt die ImmoWertV bei
der Wertermittlung zur Anwen-
dung, wenn ihre Anwendung durch
Rechtsvorschriften vorgegeben wird
(z.B. § 198 Satz 2 Bew@G).

Im Hinblick auf die Haftung und die
Anerkennung von Gutachten vor Ge-
richt durften Sachverstandige auch
kinftig gut beraten sein, die Immo-
WertV 21 heranzuziehen, auch wenn
dies nicht explizit vorgeschrieben ist.

Ahnliches gilt fur die Ermittlung der
fur die Wertermittlung relevanten Da-
ten. Werden sonstige fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten von
Wirtschaftsunternehmen ermittelt, kann
die Verordnung ebenfalls herangezogen
werden; eine Verpflichtung, hierbei
auch die Modellansatze und Modelle

nach § 12 Abs. 5 iV.m. den Anlagen
1—4 ImmoWertV 21 zugrunde zu legen,
besteht dabei jedoch nicht. Inwieweit
diese Daten in der Wertermittlung he-
rangezogen werden koénnen, richtet
sich nach ihrer Eignung (§ 9 Abs. 3
Satz 1 ImmoWertV 21).

Ausfuhrlich erlautert die ImmoWertA,
wie die Wertermittlung nicht markt-
fahiger oder nicht marktgangiger Wert-
ermittlungsobjekten erfolgen kann. Zu
den nicht marktfahigen Objekten ge-
héren u.a. das Wohnungsrecht
(§ 1093 BGB) und der NieBbrauch
(8§ 1030 ff. BGB), aber auch Gemein-
bedarfsflachen kénnen diese Voraus-
setzungen  erfillen.  Soweit  die
Regelungen der ImmoWertV nicht an-
gewendet werden koénnen, ist der
Wert auf Grundlage marktkonformer
Modelle unter besonderer Bertcksichti-
gung der wirtschaftlichen Vor- und
Nachteile zu ermitteln. Konkrete Mo-
delle werden nicht angefihrt.

Detaillierte Begriffserkldrungen fol-
gen im Weiteren zu den Gegenstan-
den der Wertermittlung.

Zu § 2 Grundlagen der Wertermitt-
lung

Die in § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21
aufgefiihrten Grundstticksmalmale —
so betont die ImmoWertA — sind nur
als beispielhafte Auflistung zu verste-
hen. Sie lassen sich in Merkmale des
Grund und Bodens und Merkmale
der baulichen und sonstigen Anlagen
unterteilen.

Genauer gehen die Anwendungshin-
weise auf vom Wertermittlungsstich-
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tag abweichende Qualitatsstichtage
ein, die aufgrund rechtlicher oder
sonstiger Grinde malBgeblich sein
konnen. Als Beispiele werden Umle-
gungsverfahren, Enteignungsverfah-
ren, stadtebauliche Sanierungsverfahren,
stadtebauliche  Entwicklungsverfahren
und Verfahren zur Ermittlung des Zuge-
winnausgleichs im ehelichen Guterrecht
aufgefuhrt.

Zu § 3 Entwicklungszustand,
sonstige Flachen

Die ImmoWertA erlautert zu § 3
Abs. 1 ImmoWertV 21, dass der
Entwicklungszustand ,Flachen der
Land- und Forstwirtschaft” nicht be-
reits dadurch entféllt, dass sich die
Flachen auch fur auBerlandwirt-
schaftliche oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, aber
die Entwicklung zu Bauerwartungs-
land oder Rohbauland nicht geplant
ist. Es wird jedoch eingeraumt, dass
die Eignung wertbeeinflussend sein
kann, wenn sie im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nachgefragt wird.

Die in den Hinweisen zu § 3 Abs. 2
aufgeftihrten Erlduterungen zu den
.konkreten Tatsachen” zur Bestim-
mung des Bauerwartungslandes
sind mit Ausnahme des Hinweises
auf den Flachennutzungsplan wenig
konkreter als die Verordnung selbst.
Explizit wird darauf hingewiesen,
dass der Entwicklungsgrad und der
voraussichtliche Zeitraum bis zur
Baureife zu ermitteln sind. Das durf-
te Immobilienbewerter vor hohe He-
rausforderungen stellen, da selbst
vermeintlich  sichere  Planungen
durch Burgerbeteiligungen oder das
Auftauchen seltener Tierarten ins
Stocken geraten kénnen. Ahnliches
gilt fur Rohbauland gem. § 3
Abs. 3, bei dem Art und Umfang des
jeweils verbleibenden ErschlieBungs-
und Bodenordnungsbedarfs ebenso
zu ermitteln sind, wie der voraus-
sichtliche Zeitraum bis zur Baureife.

Beim baureifen Land gem. § 3
Abs. 4 weist die ImmoWertA darauf
hin, dass der Entwicklungszustand
keine Flachen im AuBenbereich ein-
schlieBt, die nur allgemeinen Be-
standsschutz genieBen und bei Neu-
errichtung nicht genehmigungsfahig
waren. Ist die Bebaubarkeit fur einen
bestimmten Zeitraum ausgesetzt, an-
dert das zwar nicht die Einstufung
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als baureifes Land, kann aber den-
noch Einfluss auf den Wert der Fla-
chen haben und ist ggf. dann ent-
sprechend zu beriicksichtigen.

Zu § 4 Alter, Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer

Im Fokus der Hinweise steht die De-
finition des Begriffs Baujahr. Dies
bezeichnet das Jahr der Fertigstel-
lung, hilfsweise das der Uberwie-
genden Fertigstellung der baulichen
Anlage oder das Jahr der Einleitung
des bauaufsichtlichen Zulassungs-
verfahren oder der Nutzungsauf-
nahme. Lasst sich das Baujahr nicht
ermitteln, kann es geschatzt wer-
den. Dies durfte vor allem im Denk-
malschutz relevant sein. Wird ein
vom tatsachlichen Baujahr abwei-
chendes fiktives Baujahr ermittelt,
z.B. aufgrund einer verlangerten
RND aufgrund von Modernisierung,
ist dies nur sachgerecht, wenn es
erforderlich ist und die Modellkon-
formitat beachtet wird. Um diese zu
gewahrleisten, ist bei der Wert-
ermittlung

e dieselbe GND zugrunde zu legen,
die der Gutachterausschuss bei
der Ermittlung der sonstigen fur
die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde gelegt hat;

e die RND nach demselben Modell
zu ermitteln, das der Gutachter-
ausschuss verwendet hat.

Unter Modernisierung sind beispiels-
weise MaBnahmen zu verstehen,
die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie und Was-
ser bewirken. Was konkret unter
Lwesentlich” zu verstehen ist, bleibt
jedoch offen.

Unterlassene Instandhaltungen, aber
auch Baumangel und Bauschaden,
sind i.d.R. als boGs zu beriicksichti-
gen. Nur in erheblichen Fallen — wo-
bei auch hier nicht erlautert ist, was
konkret darunter zu verstehen ist —
kann die RND verkirzt werden, so-
fern die Modellkonformitat gewahrt
bleibt.

Umfassen bauliche Anlagen bzw.
ihre Bauteile unterschiedliche RND
bestimmt sich die maBgebliche RND
nicht zwingend nach der Anlage mit
der kiurzesten RND. Sie ist vielmehr

nach wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten und unter Berlcksichtigung von
Modernisierungsméglichkeiten  zu
bestimmen.

Zu § 5 Weitere Grundsticksmerk-
male

Zur Beriicksichtigung regelmaBiger
Abweichungen in der Umgebung von
Art und MalB der stadtebaulichen
Nutzung finden sich ausfuhrliche Er-
lauterungen. Ausdricklich wird dabei
dem auf dem Grundstlcksmarkt Ubli-
chen MaB der Nutzung Vorrang ein-
gerdumt. Interessant ist in diesem Zu-
sammenhang der Hinweis fir die
Berlicksichtigung von Flachen, die
zwar gem. BauNVO bei der Ermitt-
lung der fur die Beurteilung der pla-
nungsrechtlichen  Zulassigkeit  von
Vorhaben maBgeblichen GFZ nicht
mitzurechnen sind, in der Praxis aber
durchaus Mietertrdge generieren. Be-
deutung hat diese Auslegung zudem
fur die WGFZ.

Zu § 6 Wertermittlungsverfahren;
Ermittlung der Verkehrswerte

Anstelle der normierten Verfahren
kdnnen, wie schon bisher, auch an-
dere Wertermittlungsverfahren An-
wendung finden, sofern sie zu sach-
gerechten Ergebnisse fuhren und
die Wahl begrindet wird. Aus-
dricklich betont wird, dass keine
Verpflichtung besteht, zwei Verfah-
ren parallel durchzufthren. Die Hin-
weise knipfen die Anwendung des
jeweiligen Verfahrens an das Vor-
handensein geeigneter Daten. Beim
Vergleichswertverfahren nennt die
ImmoWertA eine ausreichende An-
zahl geeigneter Kaufpreise, einen
geeigneten Vergleichsfaktor oder
sonstige geeignete Daten aus einer
statistischen Auswertung. Konkrete
Definitionen und Erlauterungen zu
Quantitdt und Qualitat bleibt die
ImmoWertA 21 schuldig.

Als zentrale Verfahrensnorm fir die
normierten Verfahren regelt § 6
Abs. 2 dieselben grundlegenden Ver-
fahrensschritte, die in den Hinweisen
grafisch visualisiert werden. Vom
vorlaufigen Verfahrenswert kommt
die Ermittlung zum marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswert und
zuletzt zum Verfahrenswert. Dabei
sind bei allen Verfahren zunachst die
allgemeinen Wertverhaltnisse und im
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zweiten Schritt die boGs zu berlck-
sichtigen. Detaillierte Ablaufschema-
ta erfolgen bei den Hinweisen zu
den jeweiligen Verfahren.

Zu § 7 Berucksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse

Bei der Bericksichtigung der all-
gemeinen Wertverhdltnisse unter-
scheidet die ImmoWertA zwischen
Vergleichs- und Ertragswertverfahren
einerseits und dem Sachwertverfah-
ren andererseits. Deutlich wird dies
auch in den Ablaufdiagrammen.
Wahrend bei den ersten beiden Ver-
fahren die Marktanpassung nach § 7
Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlck-
sichtigen ist, erfolgt diese im Sach-
wertverfahren nach § 35 Abs. 3
ImmoWertV 21. Der Begriff Markt-
anpassung wird, so die Begriindung,
nicht mehr generell fir die Beriick-
sichtigung der allgemeinen Wertver-
héltnisse verwendet, sondern findet
nur dann Verwendung, wenn zur
Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts die Be-
rlcksichtigung durch einen eigen-
standigen Verfahrensschritt erfolgt.
Wahrend im Sachwertverfahren die
Marktanpassung stets erforderlich
ist, gilt dies laut ImmoWertA fur das
Vergleichs- und Ertragswertverfahren
nur, wenn die Eingangsdaten aus zu-
rickliegenden Zeitrdumen stammen,
sodass sie die aktuelle Marktlage
am  Wertermittlungsstichtag auch
bei Anpassung nach § 9 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21 nicht ausrei-
chend abbilden. Fur diese friher als
»Zusatzliche Marktanpassung” be-
zeichneten Félle erfolgt eine Markt-
anpassung nach sachverstandiger
Wirdigung durch Zu- oder Abschla-
ge. Da zahlreiche Gutachteraus-
schusse die Zahlen nur mehr oder
minder stark zeitverzégert vertffent-
lichen und daher eine zusatzliche
Marktanpassung in allen Verfahren
relevant werden kann, ist die unter-
schiedliche Behandlung der Verfah-
ren nicht ganz nachvollziehbar.

An die Adresse der Gutachteraus-
schisse geht die Aufforderung, die
sonstigen fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten aus Kaufpreisen
fir Objekte abzuleiten, die keine
boGs aufweisen. Da Hinweise auf
boGs in vielen Kaufvertragen feh-
len, mussten in diesen Fallen auf-
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wendige Recherchen oder Orts-
besichtigungen erfolgen — bei der
dinnen Personaldecke vieler Gut-
achterausschisse in der Praxis wohl
kaum umsetzbar.

Zu § 8 Bericksichtigung der
allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundsticks-
merkmale

Die Hinweise betonen hier ausdriick-
lich die Bedeutung der Nachvollzieh-
barkeit fir das Gutachten. So sind
bei gesondert ermittelten Grund-
sttickmerkmalen die zugrunde geleg-
ten Vorschriften aufzufiihren und die
entsprechenden Nachweise und Un-
terlagen dem Gutachten beizuftigen.
Hinzuweisen ist im Gutachten auf er-
forderliche Nachforschungen, die
das Ubliche Mal3 tberschreiten sowie
auf Werteinflusse, die nur mithilfe ei-
nes spezialisierten Sachverstandigen
bezifferbar sind, z.B. bei Bauman-
geln oder Bodenverunreinigungen.
Im Rahmen der boGs, die in der Im-
moWertV 21 um die erheblichen Ab-
weichung von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansatzen
erweitert werden, fuhrt die Immo-
WertA nicht abschlieBende Beispiele
fir besondere Ertragsverhaltnisse
auf, zu denen beispielsweise woh-
nungs-, vertrags-, pacht- oder miet-
rechtliche Bindungen zahlen. Wert-
minderungen von Baumangeln und
Bauschaden kénnen nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung
von Bauteiltabellen oder unter Be-
rlcksichtigung der Schadensbeseiti-
gungskosten ermittelt werden.

Zu § 9 Eignung und Anpassung
der Daten; ungewodhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse; Her-
kunft der Daten

Zu § 9 ImmoWertV 21 stellt die Im-
moWertA richtig fest, dass sich die
Eignung der Daten nur sachgerecht
prafen lasst, wenn zu ihnen ausrei-
chend Informationen in einer Mo-
dellbeschreibung  vorliegen.  Das
setzt insbesondere voraus, dass

e bei Vergleichspreisen die hinrei-
chend genaue Beschreibung des
Vergleichsgrundstiicks,

e bei Bodenrichtwerten die Dar-
stellung der wertbeeinflussenden
Grundstticksmerkmale des Boden-
richtwertgrundstticks und
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e bei den sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten
das Vorliegen einer ausreichen-
den Modellbeschreibung vorliegt.

Hier werden die Gutachterausschis-
se in die Pflicht genommen, denn in
der Praxis stoBen Wertermittler im-
mer wieder auf eine in diesem Sinne
unvollstandige Datenlage.

Liegt der Wertermittlungsstichtag
nicht innerhalb des Erfassungszeit-
raums der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten, ist es Aufgabe
des Sachverstandigen, die Daten
entsprechend  anzupassen.  Die
Rechtsprechung des BFH (Urteil vom
18.9.2019 — Il R 13/16) mit den res-
triktiven Vorgaben zur Eignung von
Liegenschaftszinsen bei der Bewer-
tung fur Zwecke der Erbschaftsteuer
gelte nicht fur die Immobilienbe-
wertung nach ImmoWertV.

Zur Berlcksichtigung von wert-
beeinflussenden Abweichungen des
MaBes der baulichen Nutzung im
Rahmen der Bodenwertermittlung
sind i.d.R. Umrechnungskoeffizien-
ten auf Basis der WGFZ zu verwen-
den. Diese beschreibt nach § 16
ImmoWertV das Verhaltnis der Fla-
chen der oberirdischen Geschosse
zur Grundsticksflache und ist nur
zugrunde zu legen, wenn sie wert-
beeinflussend ist. Die ImmoWertA
weist nun auf die in der Praxis bei
Geschaftslagen haufig vorkommen-
de erheblich gréBere Abhangigkeit
des Bodenwerts von den héherwer-
tig genutzten Flachen hin. In diesen
Lagen ist zu prufen, ob eine sachge-
rechte Anpassung der Kaufpreise
Uber die Mieten erfolgen kann.

Bei der Prifung ungewohnlicher
oder personlicher Verhéltnisse be-
schreibt die ImmoWertA Abweichun-
gen von mehr als 15 % als Ausrei-
Ber, die intensiv zu prifen sind, z.B.
durch statistische Verfahren.

Als MaBstab fir die Wahl der Quelle
legt die ImmoWertA eine Rangfolge
fest, die enger als § 9 ImmoWertV
21 gefasst ist. Heranzuziehen sind
zunachst die Daten des ortlich
zustandigen Gutachterausschusses,
falls dort keine Daten vorliegen
diejenigen anderer Gutachteraus-
schiisse, oberen Gutachterausschis-
sen und zentralen Geschaftsstellen
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(§ 198 BauGB). Erst wenn bei die-
sen Stellen keine geeigneten Daten
zur Verfligung stehen, 6ffnet sich
fir den Wertermittler die Moglich-
keit, andere Quellen heranzuziehen.
In diesem Fall sind die Daten nicht
schon deshalb ungeeignet, wenn
bei ihrer Ermittlung Modellansatze
und Modelle angewendet wurden,
die von § 12 Abs. 5i.V.m. den An-
lagen 1-4 ImmoWertV 21 abwei-
chen. Dennoch ist der Grundsatz
der Modellkonformitat zu beachten.
Fur Sachverstandige durfte das ei-
nen deutlichen Mehraufwand im
Hinblick auf eine nachvollziehbare
Begriindung bedeuten.

Zu § 10 Grundsatz der Modell-
konformitat

Die ImmoWertA formuliert als Off-
nungsklausel von der ImmoWertV
21 Félle, in denen fur den Werter-
mittlungsstichtag nur Daten vorlie-
gen, die nicht nach der geltenden
ImmoWertV ermittelt wurden. In
diesen Fallen kann von der gelten-
den ImmoWertV abgewichen wer-
den, soweit dies zur Wahrung der
Modellkonformitat erforderlich ist. Als
Fallkonstellationen werden Werter-
mittlungsstichtage vor dem Inkrafttre-
ten der ImmoWertV 21 bzw. in enger
zeitlicher Néhe zum 1.1.2022 auf-
geflihrt, bei denen noch keine nach
neuem Recht ermittelten Daten vor-
liegen.

Zu § 11 Kunftige Anderungen
des Grundstlckszustands

Kommen fir die Entwicklung von
Grundsticken mehrere Méglichkei-
ten in Betracht, kann es geboten
sein, fir mehrere Nutzungsvarian-
ten Werte zu ermitteln.

Weiterhin erlautert die ImmoWertA
naher, in welchen Fallen von abseh-
baren kinftigen Anderungen des
Grundstiickszustands auszugehen ist.
Eine anderweitige Nutzung ist kon-
kret absehbar, wenn sie rechtlich
nicht ausgeschlossen ist und im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr erwar-
tet wird. Als Beispiele werden die
befristete Zulassigkeit im Bebauungs-
plan oder bei Fldchen mit stadtebauli-
chen Misssténden oder erheblichen
stadtebaulichen  Funktionsverlusten
genannt.

Absehbare wesentliche Veranderun-
gen der Ertragsverhaltnisse sind in
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allen drei normierten Verfahren zu
berlcksichtigen, sofern es sich nicht
um allgemein erwartete Anderun-
gen handelt, die bereits im Liegen-
schaftszinssatz bericksichtigt sind.
Zu berlcksichtigen sind beispiels-
weise Veranderungen der qualitati-
ven Eigenschaften des Wertermitt-
lungsobjekts oder solche, die sich
aus vertraglichen Vereinbarungen
ergeben.

Zu § 12 Allgemeines zu den fir
die Wertermittlung erforderli-
chen Daten

Zwar enthalt die ImmoWertV 21
keine Vorgaben hinsichtlich des
Stichtags, auf den die sonstige fur
die Wertermittlung erforderlichen
Daten zu beziehen sind, dennoch
wird die Ermittlung der Daten zum
Bodenrichtwertstichtag nach § 196
BauGB, also jeweils zu Beginn jedes
zweiten Kalenderjahres, empfohlen.

Die Angaben, was unter einer erfor-
derlichen Anzahl von Kaufpreisen
und einer hinreichenden Uberein-
stimmung der Kaufpreise zu verste-
hen ist, werden in der ImmoWertA
nicht konkreter definiert als im Ver-
ordnungstext.

Zu § 14 Grundlagen der Boden-
richtwertermittlung

Als andere geeignete Verfahrens-
weisen flir die Bodenrichtwerter-
mittlung in Gebieten ohne oder mit
geringem Grundsttckverkehr nennt
die ImmoWertA u.a. die Zielbaum-
methode, Wohn-/Geschéftslagen-
klassifizierungen, Miet- und Pacht-
entwicklung, das Verhaltnis von
Mieten in Geschéaftslagen und Miet-
saulenverfahren. Hedonische Ver-
fahren werden nicht aufgefthrt.

§ 16 Grundsticksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstuicks

Ausfuhrlich geht die ImmoWertA auf
die WGFZ ein, die mit der Immo-
WertV 21 mit neuer (einheitlicher)
Berechnungsvorschrift —,legalisiert”
wurde und nun die Mdglichkeit bie-
tet, das MaB der baulichen Nutzung
abweichend von BauNVO anzuset-
zen, wenn dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Die Im-
moWertA veranschaulicht die Ermitt-
lung mit grafischen Ubersichten
unterschiedlicher Dachformen. Aus-
gebaute oder ausbaufdhige Dach-

geschosse sind mit 75 % ihrer Flache
zu bericksichtigen. Das gilt auch,
wenn im Dachraum mehrere Dach-
geschossebenen  ausgebaut oder
ausbaufahig sind. In Hanglagen gel-
ten die untersten Geschosse i.d.R. als
oberirdische Geschosse.

Zu § 17 Automatisiertes FUhren
der Bodenrichtwerte

Zu beachten ist hier zusatzlich
§ 247 Abs. 2 BewG: ,Die Boden-
richtwerte sind von den Gutachter-
ausschissen im Sinne der §§ 192 ff.
des BauGB auf den Hauptfeststel-
lungszeitpunkt zu ermitteln, zu ver-
offentlichen und nach amtlich vor-
geschriebenem Datensatz  durch
DatenfernUbertragung an die zu-
standigen Finanzbehdrden zu Gber-
mitteln.” Die Bodenrichtwerte mit
ihren wertbeeinflussenden Merkma-
len sind nutzergerecht — vor allem
fur die Finanzbehoérden - bereit-
zustellen. Fur die Verdffentlichung
gelten die Landesvorschriften. Zur
Berlicksichtigung von Wertunter-
schieden, die auf Abweichungen
von den wertbeeinflussenden Merk-
malen des Bodenrichtwertgrund-
sticks beruhen, sollen Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- bzw.
Abschldge  angegeben  werden.
Zwar  verpflichtet das  Online-
zugangsgesetz  (0ZG) Bund und
Lander, bis 2022 alle Verwaltungs-
leistungen in Deutschland  Uber
Verwaltungsportale auch digital an-
zubieten, wer sich an den Informati-
onsaustausch der Gesundheitsamter
per Fax in der Corona-Pandemie er-
innert, durfte hier allerdings Zweifel
an der flachendeckenden, frist-
gerechten Umsetzung hegen. Im
Hinblick auf die Digitalisierung ha-
ben Verwaltungen und Gutachter-
ausschisse  deutlichen  Optimie-
rungsbedarf.

Zu § 21 Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren

Liegenschaftszinssatze und Sach-
wertfaktoren sind auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise zu ermit-
teln.  Konkretere Hinweise zur
Eignung der Kaufpreise, aus denen
die beiden GroBen zu ermitteln
sind, fehlen auch hier. Aus einer
Lausreichenden” (konkretere Anga-
ben fehlen) Anzahl an den so ermit-
telten Liegenschaftszinssatzen und
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Sachwertfaktoren sollen  mithilfe
statistischer Verfahren durchschnitt-
liche regional gltige Liegenschafts-
zinssatze und  Sachwertfaktoren
fir bestimmte Teilmarkte ermittelt
werden. Fir die iterative Ermittlung
des einzelnen Liegenschaftszinssat-
zes gibt die ImmoWertA die ent-
sprechende Formel vor, ebenso fur
die Ermittlung des einzelnen Sach-
wertfaktors.

Zu § 25 Ermittlung von
Vergleichspreisen

Hier geht die ImmoWertA auf die Fak-
toren ein, die fUr eine hinreichende
Ubereinstimmung des Grundstticks-
zustands eines Vergleichsgrundsticks
mit dem des Wertermittlungsobjekts
zu prifen sind. Dazu gehdren ins-
besondere die Lage, der Entwicklungs-
zustand, die Art und das MaB der
baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit,
die Bodenbeschaffenheit, die Grofe,
die Grundstlcksgestalt und der bei-
trags- und abgabenrechtliche Zustand
sowie bei bebauten Grundstiicken
auch die Gebaudeart, der bauliche Zu-
stand, die Wohn- oder Nutzflache, die
energetischen Eigenschaften, das Bau-
jahr und die Restnutzungsdauer.

Ungeeignet und damit von der Ver-
wendung ausgeschlossen sind Kauf-
preise, wenn sich der Werteinfluss der
Abweichungen vom  Grundsticks-
zustand der Vergleichsgrundstiicke
mit dem des Wertermittlungsobjekts
oder der Werteinfluss durch Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhéltnisse
nicht hinreichend sicher bestimmen
lasst. Um diese Vorgabe erfillen zu
kénnen, mussten die Gutachteraus-
schisse deutlich starker als bisher ei-
gene Recherchen vornehmen. Sach-
verstandige, die Vergleichsfalle aus
der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses fur Grundstlickswerte
heranziehen, sind darauf angewiesen,
dass dieser die Vergleichsfalle umfas-
send mit allen wertbeeinflussenden
Grundstticksmerkmalen erfasst und
dokumentiert hat und die Dokumen-
tation im Rahmen der Auskunftsertei-
lung auch offenlegt.

Zu § 27 Grundlagen des Ertrags-
wertverfahrens

Fur die in § 27 Abs. 5 ImmoWertV
aufgefihrten drei Varianten des Er-
tragswertverfahrens stellt die Immo-
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WertA ein Ablaufdiagramm bereit.
Die Marktanpassung erfolgt wie
beim Vergleichswertverfahren gem.
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21. Diese
ist jedoch nur erforderlich, wenn
der verwendete Liegenschaftszins-
satz oder die verwendeten sons-
tigen Daten die Marktverhdltnisse
far das Wertermittlungsobjekt auch
bei einer Anpassung nach § 9
Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 21
nicht detailliert oder aktuell genug
abbilden. In diesen Féllen sind auf-
grund erganzender Analysen und
sachverstandiger Wurdigung Zu-
oder Abschlage vorzunehmen. Zur
Beurteilung der Notwendigkeit die-
ser Marktanpassung ist der Sachver-
standige auf eine transparente und
ausfihrliche Dokumentation seitens
des zustandigen Gutachterausschus-
ses angewiesen. Hilfreich waren hier
zudem Differenzierungen sowohl
nach Stadtteillagen bei Wohnnut-
zungen als auch nach Nutzungs-
arten innerhalb des Gewerbesektors.

Fur alle drei Varianten gibt die Im-
moWertA die entsprechenden For-
meln zu Ermittlung vor.

Zu § 30 Periodisches Ertragswert-
verfahren

Die ImmoWertA weist ausdricklich
darauf hin, dass die Ermittlung des
vorldaufigen Ertragswerts mithilfe des
periodischen Ertragswertverfahrens
im Gegensatz zu den anderen bei-
den Varianten eine ,Kann"-Vor-
schrift ist. Als weitere Mdglichkeit
wird die Ermittlung aus der Summe:

e der addierten und auf den Wert-
ermittlungsstichtag  abgezinsten
Reinertrage der Perioden inner-
halb des Betrachtungszeitraums
zzgl.

e des Restwerts des Grundsticks
zum Wertermittlungsstichtag zzgl.

e des Uber die Restnutzungsdauer
abgezinsten  Bodenwerts  auf-
gezeigt.

Der Ermittlung des Restwerts liegt
das Ertragswertverfahren zugrunde.
Der verwendete Kapitalisierungsfak-
tor ermittelt sich aus der Differenz
aus dem Kapitalisierungsfaktor auf
der Grundlage der Restnutzungsdau-
er und dem Kapitalisierungsfaktor
auf der Grundlage des Betrachtungs-
zeitraums. Auch fur diese Vor-
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gehensweise gibt die ImmoWertA
die entsprechende Formel vor.

Zu § 31 Reinertrag; Rohertrag

Fur das allgemeine und das verein-
fachte Ertragswertverfahren sind bei
der Ermittlung des Rohertrags die
marktiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen. Die tatsachlichen
Ertrdge gelten dabei nur dann als
marktiblich, wenn sie nicht erheb-
lich von den marktUblichen Ertragen
abweichen. Ist das nicht der Fall,
handelt es sich um besondere Er-
tragsverhaltnisse und die Differenz
zu den marktlblich erzielbaren
Ertragen sind als boGs zu berlck-
sichtigen. Bei der Ermittlung der
marktiblich erzielbaren Ertrage ist
zwischen bestehenden Mietverhalt-
nissen und Neuvermietungen zu
unterscheiden. Bei bestehenden Miet-
verhaltnissen von Wohnraummietver-
haltnissen sind die Mieterhbhungs-
moglichkeiten zu berlcksichtigen. Bei
Neuvermietung von Wohnraum und
Gewerberaum ist die Marktmiete an-
zusetzen, ggf. unter Beachtung der
landerspezifischen Mietpreisbremse.

Im periodischen Ertragswertverfah-
ren umfasst der Rohertrag alle inner-
halb des Betrachtungszeitraums mit
hinreichender Sicherheit zu erwar-
tenden tatsachlichen Ertrage, die
sich insbesondere aus den vertragli-
chen Regelungen ergeben. Sind die-
se nur fur einen Teil des Betrach-
tungszeitraums mit  hinreichender
Sicherheit zu erwarten, so sind far
die verbleibenden Perioden und den
Restwert die am Wertermittlungs-
stichtag marktUblich erzielbaren Er-
trage anzusetzen.

Fir vom Eigentimer genutzte Fla-
chen und bei vortbergehendem
Leerstand — hier ware eine genauere
Beschreibung  sinnvoll  gewesen,
wann ein Zeitraum noch als vori-
bergehend anzusehen ist — sind die
am Wertermittlungsstichtag markt-
Ublich erzielbaren Ertrage anzuset-
zen. Die Werteinflusse von AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen sind
i.d.R. mit dem Rohertrag erfasst.

Zu § 34 Barwertfaktoren

Die ImmoWertA weist darauf hin,
dass die Kapitalisierung der jahr-
lichen Ertrdge mit einem jahrlich
nachschissigen  Zeitrentenbarwert-
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faktor erfolgt, auch wenn in der
Praxis eine monatlich vorschissige
Zahlungsweise Ublich ist. Die Bar-
wertfaktoren fur die Kapitalisierung
finden sich in Anhang 6, die Bar-
wertfaktoren fir die Abzinsung in
Anhang 7.

Zu §& 35 Grundlagen des Sach-
wertverfahrens

Das im dritten Entwurf erweiterte
Ablaufschema fur das Sachwertver-
fahren greift zur Ermittlung des vor-
laufigen Sachwerts die Verweise aus
§ 35 ImmoWertV, die in §§ 36 und
37 ImmoWertV naher geregelten
Vorgehensweisen zur Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie der
durchschnittlichen Herstellungskosten
fur die baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen auf. Die Berech-
nung bis zum vorlaufigen Sachwert
der baulichen Anlagen entspricht in
der ImmoWertA den detaillierten Vor-
gaben der ImmoWertV 21. Nicht
stimmig ist das Ablaufdiagramm da-
gegen bei der Ermittlung des vorlau-
figen Sachwerts der baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen. Wird
dieser, wie in § 37 ImmoWertV 21
vorgegeben, auf der Basis der durch-
schnittlichen Herstellungskosten nach
§ 36 ImmoWertV 21 ermittelt, muss-
ten auch hier die durchschnittlichen
Herstellungskosten mit einem Regio-
nalfaktor und einem Alterswertmin-
derungsfaktor multipliziert werden.
Das Ablaufschema sieht hier jedoch
lediglich ggf. eine Alterswertmin-
derung vor, die in der ImmoWertV 21
auf Wunsch des Bundesrates durch
den Alterswertminderungsfaktor er-
setzt wurde. Generell fehlt der Hin-
weis, dass bis Ende 2024 mit einer
weiteren Anderung des Sachwert-
modells (neue NHK und Anpassung
der Definition des Regionalfaktors) zu
rechnen ist.

Im  Sachwertverfahren ist die
Marktanpassung zur Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Sachwertfaktoren im-
mer durchzufthren. Eine dariber
hinausgehende zusatzliche Markt-
anpassung nach § 7 Abs. 2 Immo-
WertV 21 ist nur erforderlich, wenn
der verwendete Sachwertfaktor
diese nicht ausreichend abbildet.
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Zu § 36 Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen; durchschnitt-
liche Herstellungskosten

Die ImmoWertA weist darauf hin,
dass insbesondere bei alteren Bau-
werken unter den durchschnitt-
lichen Herstellungskosten nicht die
Rekonstruktionskosten zu verstehen
sind. FUr die Zuordnung zu einem
Kostenkennwert der Normalherstel-
lungskosten ist die Nutzung am
Qualitatsstichtag maBgebend, es sei
denn, eine andere Nutzung ist kon-
kret absehbar. Hier waren konkrete-
re Hinweise hilfreich: Ist beispiels-
weise die geplante Umnutzung
eines Warenhauses zu einer ge-
mischt genutzten Immobilie trotz
der noch ausstehenden Anderung
des Bebauungsplans bereits als
.konkret” anzusehen? Mussen von
den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bautei-
le als marktibliche Zuschlédge bei
den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bericksichtigt werden, st
bei Verwendung des Baupreisinde-
xes auch eine ggf. erfolgte Umsatz-
steueranderung zu berlcksichtigen.
Ebenfalls zu berlcksichtigen, ist ei-
ne Abweichung des Basisjahres des
Baupreisindexes vom Basisjahr der
NHK 2010. Die Regionalfaktoren
sollen der Berlcksichtigung des Un-
terschieds zwischen dem bundes-
durchschnittlichen und dem regio-
nalen  Baukostenniveau  dienen.
Hilfreich ware es, die Methode zur
Ermittlung von  Regionalfaktoren
eindeutig zu beschreiben und Emp-
fehlungen zur raumlichen Ebene,
auf der die Regionalfaktoren abzu-
leiten sind, aufzunehmen.

Zu § 38 Alterswertminderungs-
faktor

Die linearen Alterswertminderungs-
faktoren sind in Anlage 8 als tabel-
lierte, gerundete Werte aufgeflhrt.
Der Alterswertminderungsfaktor
entspricht dem  Verhdltnis  der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Wurde der Sachwert-
faktor bei zuriickliegenden Stich-
tagen auf Grundlage eines anderen
Modells fir die AfA ermittelt, ist
diese AfA im Hinblick auf den
Grundsatz der Modellkonformitat
auch bei der Wertermittlung anzu-
setzen. Das wird dazu fuhren, dass

jede  Modellabweichung in
boGs zu beriicksichtigen ist.

Zu § 39 Objektspezifisch ange-
passter Sachwertfaktor

Auch hier rangiert die Modell-
konformitat ganz oben. Um diese
sicherzustellen, sind das bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors ver-
wendete Ableitungsmodell und die
zugrunde gelegten Daten zu beach-
ten. Das geht so weit, dass der
Sachwertfaktor nur auf die Wert-
anteile des Wertermittlungsobjekts
anzuwenden ist, die auch dessen Er-
mittlung zugrunde lagen. Die Ubri-
gen sind als boGs zu berUcksichti-
gen.

Zu § 44 Gemeinbedarfsflachen

Wahrend § 44 ImmoWertV 21 sich
textlich auf die Definition von blei-
benden, abgehenden und kinftigen
Gemeinbedarfsflachen beschrankt,
geht die ImmoWertA ins Detail.

Fir bleibende Gemeinbedarfsflachen
sowie Gemeinbedarfsflachen, die wie
Konversionsflachen mit gednderter 6f-
fentlicher Zweckbindung einem ande-
ren Gemeinbedarf zugeflhrt werden
sollen, bemisst sich der Wert nach dem
Entwicklungszustand, der sich ergabe,
wenn die offentliche Zweckbindung
aufgrund der allgemeinen Situations-
gebundenheit ersatzlos wegfallen wiir-
de (aktualisiertes Beschaffungswert-
prinzip). Unter Situationsgebundenheit
ist u.a. die Umgebungssituation ein-
schlieBlich deren Planungsrechte, die
Lage, der ErschlieBungszustand, die
verkehrliche Anbindung sowie die sich
wirtschaftlich und stadtebaulich auf-
drangende Nutzbarkeit baulicher Anla-
gen zu verstehen. Bei einem Wechsel
der Gemeinbedarfsbestimmung ist als
Qualitatsstichtag der Zeitpunkt maB-
geblich, der unmittelbar vor dem Zeit-
punkt liegt, an dem das Grundstiick
infolge der kinftigen &ffentlichen
Zweckbindung von der weiteren Ent-
wicklung des  Entwicklungszustands
ausgeschlossen worden ware.

Andert sich aufgrund von Erschlie-
BungsmaBnahmen des ,weichen-
den” Eigentimers der Wert des
Grundsticks, ist dieser zu berlcksich-
tigen, soweit er sich im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung positiv fur die kiinftige Nutzung
auswirkt.
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Bringen Gemeinbedarfsflachen ei-
nen nachhaltigen Ertrag, kann der
Wert auf der Grundlage des Rein-
ertrags ermittelt werden. Offent-
liche Gebulhren sind dabei nicht als
Ertrdge zu berlcksichtigen.

Geht es um eine Ersatzbeschaffung,
sind anstelle des Verkehrswerts der
in Anspruch genommenen Flache
die notwendigen Kosten eines be-
reitgestellten Grundstiicks im Rah-
men gleichartiger, gleichwertiger
oder auch fiktiver MaBnahmen zu-
grunde zu legen. Dabei sind die ge-
setzlichen Bestimmungen Uber dem
Umfang der Ersatzbeschaffung zu
bertcksichtigen und Vor- und Nach-
teile auszugleichen.

Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre
offentliche Zweckbindung (abgehen-
de Gemeinbedarfsflachen), so ist fur
den Verkehrswert der Flachen die
Nutzungsmaoglichkeit  malBgebend,
die das Planungsrecht vorsieht oder
nach einer Wartezeit zu erwarten ist.

Wertmindernde Umstande gegentiber
den angrenzenden Grundstlcken sind
angemessen zu bertcksichtigen.

Der Wert von Grundstlcken, die fur
den Gemeinbedarfszweck beschafft
werden, bestimmt sich, soweit bundes-
oder landesrechtlich eine Enteignungs-
grundlage besteht, nach den maBgeb-
lichen entschadigungsrechtlichen Be-
stimmungen. Als Qualitatsstichtag ist
i.d.R. der Zeitpunkt zugrunde zu legen,
der unmittelbar vor dem Zeitpunkt
liegt, zu dem das Grundstlick von der
weiteren  Entwicklung des Grund-
stlickszustands ausgeschlossen ist.

Bei Gemeinbedarfs-Teilflachen ist der
Wert grundsatzlich nach der Diffe-
renzmethode zu ermitteln. Dabei ist
der Wert des Gesamtgrundsticks vor
der Abtretung mit dem Wert des
Restgrundstlicks zu vergleichen. In
geeigneten Fallen kénnen auch die
Verschiebemethode, Durchschnitts-
werte oder Bruchteilswerte als An-
wendungsfalle der Differenzmethode
in Betracht kommen.

§ 46 Allgemeines zu grundsticks-
bezogenen Rechten und Belastun-
gen

Interessant ist in diesem Zusammen-
hang die Aufforderung der Immo-
WertA an die Gutachterausschisse,
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in Fallen, in denen miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen in ei-
ner gewissen Haufigkeit auftreten,
Kaufpreise und sonstige Daten fur
solche Objekte systematisch zu erfas-
sen und in der Kaufpreissammlung
differenziert zu kennzeichnen. Dies
gilt besonders fur Mietwohnraum,
der gefordert ist oder aus sonstigen
Grunden zu preisgedampften Mieten
anzubieten ist. Dies durfte insbeson-
dere bei unterschiedlichen Bindungs-
fristen und Férderungsmodellen eine
Herausforderung darstellen.

Zu § 47 Grundsatze der Wert-
ermittlung bei Rechten und Be-
lastungen

Die wirtschaftlichen Vor- oder Nach-
teile des Rechts bzw. der Belastung
sind anhand der tatsachlich vorhan-
denen oder der absehbaren Inan-
spruchnahme des Rechts bzw. des
Grundstticks innerhalb der recht-
lichen Zuldssigkeit zu bestimmen.

Bei Rechten, deren Auslibung raum-
lich begrenzt ist, ist neben der Aus-
wirkung im AusUbungsbereich auch
diejenige auf das Gesamtgrundstlick
zu prifen.

Schrankt das Recht die Bebaubarkeit
ein oder ermoglicht diese erst, ist fur
die Ermittlung des Grundstickswerts
der durch das Recht geanderte
Grundstickszustand maBgebend.

Es ist zu beachten, dass auch, wenn
eine Beeintrachtigung faktisch fehlt,
der Grundstlcksmarkt allein auf die
Eintragung einer Belastung mit einer
Wertminderung reagieren kann.

Wertmindernd zu bericksichtigen ist
die Ubernahme von sonstigen, Ubli-
cherweise nicht vom Inhaber des
Rechts zu tragenden Kosten und Las-
ten, soweit sie nicht bereits bei der
angesetzten Miete oder Pacht Eingang
fanden.

Ndhere Hinweise zur Wertermitt-
lung sowie Beispielrechnungen fin-
den sich:

e zum NieBbrauch und Wohnungs-
recht in Anhang 9,

e zu Grunddienstbarkeiten und be-
schrankten personlichen Dienst-
barkeiten in Anhang 10,

e zum Uberbau in Anhang 11.

WERTERMITTLUNG

Der Ermittlung des Werteinflusses
oder des Werts des Rechts oder der
Belastung ist i.d.R. der objektspezi-
fisch angepasste Liegenschaftszins-
satz zugrunde zu legen, der der
Nutzbarkeit des Objekts durch den
Berechtigten entspricht.

Die Beispielrechnungen zur Wert-
ermittlung bei Rechten und Belastun-
gen wurden aus der WertR 06 Uber-
nommen und lassen eine zeitgemale
Anpassung und die Orientierung an
einer Grundstruktur vermissen.

Anhang 9: Zur Wertermittlung
beim NieBbrauch und Wohnungs-
recht

Beim NieBbrauch und beim Woh-
nungsrecht sind die jeweiligen
schuldrechtlichen Vereinbarungen zu
beachten. Je nach vertraglicher Aus-
gestaltung ist daher zu klaren, ob ein
Recht befristet oder auf Lebenszeit,
entgeltlich oder unentgeltlich einge-
raumt wurde und wer die Kosten
und ggf. auch die Lasten tragt, die im
Zusammenhang mit dem Grundstick
sowie dessen Nutzung entstehen.

Ist der Rechtsinhaber zur Zahlung von
Kosten und Lasten verpflichtet, die
normalerweise vom  Grundsticksei-
gentlmer getragen werden, ist zu be-
achten, dass diese Kosten und Lasten
bei der Wertermittlung des Rechts,
ausgehend vom Rohertrag, wertmin-
dernd angesetzt werden. Damit redu-
ziert sich zugleich die Wertminderung
des belasteten Grundstdicks.

Leibrentenberechnung:

Als Kalkulationsgrundlage von Leib-
renten dienen Versicherungsbarwer-
te (Leibrentenbarwertfaktoren), die
auf Grundlage der Sterblichkeitsver-
haltnisse einer Bevolkerung erstellt
werden. Die Leibrentenbarwertfak-
toren sind der jeweils am Wert-
ermittlungsstichtag aktuellen  Ver-
offentlichung ,, Versicherungsbarwer-
te fur Leibrenten” des Statistischen
Bundesamtes zu entnehmen.

Die Hohe des der Leibrentenberech-
nung zugrunde zu legenden Zinssat-
zes orientiert sich an der Nutzung
des Objekts durch den Berechtigten.
Dies ist i.d.R. der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz.

Die Unkundbarkeit und — sofern das
Wohnungsrecht unentgeltlich verein-
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bart wurde — auch die Sicherheit vor
Mieterhdhungen sind  wesentliche
Merkmale des NieBbrauchs und des
Wohnungsrechts. Soweit diese Merk-
male nicht bereits beim Ansatz der
Miete bzw. des Liegenschaftszinssat-
zes bericksichtigt wurden, sind sie
durch Zuschlage zu berlcksichtigen.

Anhang 10: Zur Wertermittlung
bei Grunddienstbarkeiten und be-
schrankte personliche Dienstbar-
keiten

Je nach vertraglicher Ausgestaltung
ist auch hier zu klaren, ob ein Recht
entgeltlich oder unentgeltlich einge-
raumt wurde und wer die Kosten
und evtl. auch die Lasten tragt, die
im Zusammenhang mit dem belaste-
ten Grundstlck sowie dessen Nut-
zung entstehen. Auch die Hohe der
vom Berechtigten zu erbringenden
Leistungen kann sowohl den Wert
des Rechts als auch den Wert des
belasteten Grundsticks beeinflussen.

Art und Umfang der Belastung er-
geben sich aus der Grundbuchein-
tragung (Abtteilung Il) und der zu
den Grundakten gehérenden Eintra-
gungsbewilligung.

Bei der Bewertung von Grunddienst-
barkeiten sind ggf. u.a. zu bertck-
sichtigen:

e die jeweilige Anderung der Nut-
zungsmoglichkeit des beglnstigten
bzw. des belasteten Grundstlcks,

e die eingetretene Lageverbesserung
des beginstigten Grundstucks (so-
weit nicht bereits mit der Nut-
zungsanderung berlcksichtigt) un-
ter Berlicksichtigung der jeweiligen
Art der Nutzung,

e die eingetretenen Wertminderun-
gen des belasteten Grundsticks,
die auch dann gegeben sein kon-
nen, wenn keine ErtragseinbuBe
vorliegt,

e die fUr die Begriindung der Grund-
dienstbarkeit vereinbarte Rente und
ihre Anpassungsmaoglichkeiten.

Wegerecht:

Fur die Einrdumung eines Wegerechts
wird entweder eine i.d.R. wertgesi-
cherte Wegerechtsrente oder eine Ein-
malzahlung vereinbart. Beide dienen
dem Ausgleich der Wertminderung
des belasteten Grundstiicks zum Zeit-
punkt der Einrichtung des Rechts.

10

Die Hohe der Wegerechtsrente oder
einer entsprechenden Einmalzahlung
kann sich an der angemessenen
Bodenwertverzinsung  der  Wege-
rechtsflache, nach dem Nutzen der
Wegerechtsflache fir den Eigentlimer
des beglnstigten Grundstiicks oder
den Nachteilen, die sich durch die Ein-
raumung des Rechts fur das belastete
Grundstiick ergeben, orientieren.

Der Wertvorteil fir das begunstigte
Grundstick ergibt sich i.d.R. durch
eine Erhéhung der baulichen oder
sonstigen Nutzbarkeit und ist im All-
gemeinen nicht identisch mit dem
Wertnachteil des belasteten Grund-
stlcks.

Dementsprechend wird der Wert des
begUnstigten Grundstlicks aus dem
Verkehrswert des Grundstiicks unter
Berlicksichtigung des Wegerechts er-
mittelt. Die zu zahlende Wege-
rechtsrente sowie ggf. weitere mit
dem Wegerecht in Zusammenhang
stehende Leistungen sind wertmin-
dernd zu berlcksichtigen. Der Wert-
vorteil fir das beglnstigte Grund-
stck ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Verkehrswert des be-
glnstigten Grundstlicks unter Be-
rlcksichtigung des Wegerechts und
dem Verkehrswert ohne Beriicksich-
tigung des Wegerechts.

Zur Ermittlung des Werts des belaste-
ten Grundstlcks ist vom unbelasteten
Grundsttickswert auszugehen und die
ermittelte  Wertminderung  durch
das Recht abzuziehen. Die Wertmin-
derung des belasteten Grundstlcks
ergibt sich aus der Einschatzung der
Einschrankungen, die das belastete
Grundstick durch das Recht erfahrt.
Es ist zu prufen, ob sich die Einwir-
kung des Rechts nur auf die vom We-
gerecht beanspruchte Flache auswirkt
oder ob dartber hinaus weitere Wert-
minderungen zu berlcksichtigen sind.
Diese Beeintrachtigungen kénnen in

e einer verringerten baulichen und
sonstigen Ausnutzbarkeit,

e einer Geruchs- und Larmimmis-

sion oder
e sonstigen Beeintrachtigungen liegen.

Leitungsrecht:

Leitungsrechte sind im Allgemeinen
mit Bau- und Nutzungsbeschrankun-
gen verbunden. Sie kénnen in Form

einer Grunddienstbarkeit, aber auch
einer beschrankten persénlichen Dienst-
barkeit bestellt werden. Die Beein-
trachtigungen kénnen je nach Intensi-
tat z.B. anhand von in der Fachliteratur
angegebenen Erfahrungswerten ange-
setzt werden. Diese beziehen sich je
nach Umfang der Beeintrachtigung auf
die Minderung des Bodenwerts der
Wegerechtsflache oder des Gesamt-
grundstiicks. Darlber hinausgehende
Minderungen des Gebaudewerts sind
ggf. gesondert zu beriicksichtigen, wo-
bei eine Doppelberticksichtigung zu
vermeiden ist. Die zu erzielende Wege-
rechtsrente ist werterhdhend zu be-
ricksichtigen.

Wesentliche Parameter fir die Be-
wertung des mit einem Leitungs-
recht belasteten Grundstticks sind:

Leitungsart,

Nutzung des belasteten Grund-
stlcks,

GroBe der belasteten Flache,

Grad der Beeintrachtigung des
belasteten Grundstuicks.

Im Allgemeinen wird die Hohe der
Wertminderung  des  belasteten
Grundstlcks an der Art der Leitung
und am Umfang des jeweiligen
Schutzstreifens bemessen.

Anhang 11: Zur Wertermittlung
beim Uberbau

Ein Uberbau liegt vor, wenn eine
bauliche Anlage rechtswidrig die
Grundsticksgrenze  Uberschreitet.
Wird ein Uberbau festgestellt, ist
der Eigentimer des Uberbauten
Grundstlcks durch eine Geldrente
zu entschadigen oder er kann vom
Verursacher des Uberbaus den Kauf
der betroffenen Grundstlcksflache
verlangen. Im Falle einer Verrentung
ist dabei i.d.R. von einer Zeitrente
auszugehen. Deren Dauer ist unter
Berlcksichtigung der Maoglichkeit
nutzungsdauerverlangernder Investi-
tionen einzuschatzen. Die Verzin-
sung erfolgt mit dem Liegenschafts-
zinssatz. Die Ublicherweise jahrlich
vorschissige Zahlungsweise ist zu
berlcksichtigen.

Fir die Bemessung der Uberbauren-
te ist der Bodenwert der Uberbau-
ten Grundstlcksflache maBgeblich,
der sich aus den Wertverhaltnissen
zum Zeitpunkt des Uberbaus ergibt.
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Fir die Ermittlung der Uberbaurente
sind

e die GroBe der Uberbauten Grund-
stlcksflache und

e der Bodenwert zum Zeitpunkt des
Uberbaus festzustellen.

Die Hohe der Uberbaurente ermit-
telt sich aus der angemessenen Ver-
zinsung des Bodenwerts zum Zeit-
punkt des Uberbaus.

Der Verkehrswert des begtnstigten
Grundsticks (Grundstlck, von dem
Uberbaut wurde) ergibt sich aus

e dem Bodenwert des Grundstiicks
abzgl.

e dem Barwert der Uberbaurente
zzgl.

e dem Gebaudewert (einschlieBlich
Uberbau).

Der Verkehrswert des belasteten (liber-
bauten) Grundstticks ergibt sich aus

e dem Bodenwert des nicht Uber-
bauten GrundstUcksteils zzgl.

e dem abgezinsten Bodenwert des
Uberbauten Grundstlcksteils zzgl.

e dem Barwert der Uberbaurente
zzql.
e dem Gebaudewert (ohne Uberbau).

Der Bodenwert des belasteten
Grundsticks ist i.d.R. geringer als
der Bodenwert eines vergleichbaren
unbelasteten Grundstticks, da der
Barwert der Uberbaurente im Zeit-
ablauf aufgrund fehlender Anpas-
sungsmoglichkeiten die Wertmin-
derung nicht mehr ausgleicht.

Zu § 48 Allgemeines zum Erbbau-
recht und Erbbaugrundstiick

Zur Ermittlung von Erbbaurecht und
Erbbaugrundstick bleibt es, sofern
Vergleichswerte oder -faktoren vorlie-
gen, beim Vergleichswertverfahren.
Ansonsten ist das finanzmathemati-
sche Verfahren anzuwenden. Zu den
zu bertcksichtigenden vertraglichen
Vereinbarungen zahlen insbesondere

e die Hohe des erzielbaren Erbbau-
zinses einschlieBlich seiner Anpas-
sungsmaoglichkeiten,

e die Restlaufzeit des Erbbaurechts,

e eine bei Zeitablauf zu zahlende
Entschadigung fir die baulichen
Anlagen,

¢ die Regelungen zum Heimfall.
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Der Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen ist regelmdBig zu
entschadigen. Eine Ausnahme bildet
der vertragliche Ausschluss der Ent-
schadigung.

Werteinflisse aus besonderen ver-
traglichen Gestaltungen, wie z.B.
fehlende  Wertsicherungsklauseln,
sind gesondert zu bertcksichtigen.

Bei Erbbaurechten, die Wohnzwe-
cken dienen, sind Erhéhungen des
Erbbauzinses begrenzt auf die seit
Vertragsbeginn eingetretenen Ande-
rungen der allgemeinen wirtschaftli-
chen Verhaltnisse (§ 9a ErbbauRG),
d.h. dem Mittel der Verdnderungen
des Verbraucherpreisindexes und des
Einkommensindexes; die Bertcksich-
tigung von Anderungen der all-
gemeinen Bodenwertverhaltnisse ist
ausgeschlossen.

Fehlt eine Wertsicherungsklausel,
kann aufgrund des Kaufkraft-
schwunds bei langen Laufzeiten ein
Anpassungsanspruch wegen Weg-
falls der Geschaftsgrundlage beste-
hen. Ein entsprechender Anspruch
wird nach der Rechtsprechung aller-
dings erst angenommen, wenn der
Verbraucherpreisindex seit der letz-
ten Erbbauzinsanpassung (bzw. seit
Vertragsbeginn, wenn der urspriing-
liche Erbbauzins noch nicht ange-
passt wurde) um mehr als 150 %
gestiegen ist; dies entspricht einem
Kaufkraftschwund von 60 %.

Zu § 49 Vergleichswertverfahren
fir das Erbbaurecht

Der Wert des fiktiven Volleigentums
entspricht dem Wert eines nach dem
Grundstlickszustand  vergleichbaren
Grundstlcks ohne die Berlcksichti-
gung des Erbbaurechts. Dabei kann
der Wert des Grundstlicks mithilfe
des Vergleichs-, Ertrags- oder Sach-
wertverfahrens ermittelt werden. Als
Wert des fiktiven Volleigentums ist
der jeweils entsprechende marktan-
gepasste vorlaufige Vergleichs-, Er-
trags oder Sachwert anzusetzen.

Mussen die  Erbbaurechtsfaktoren
bzw. die Erbbaurechtskoeffizienten an
die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts angepasst werden, han-
delt es sich dann um objektspezi-
fisch angepasste Erbbaurechtsfaktoren
bzw. objektspezifisch angepasste Erb-
baurechtskoeffizienten. § 9 Abs. 3

WERTERMITTLUNG

ImmoWertV 21 bietet beim objektspe-
zifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor
eine Offnungsklausel. Stehen keine
geeigneten sonstigen fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten zur
Verflgung, kénnen sie oder die ent-
sprechenden Werteinflisse auch sach-
verstandig geschatzt werden. Die
Grundlagen der Schatzung sind zu do-
kumentieren.

Ablaufschema: Vergleichswert-
verfahren fur das Erbbaurecht

Wie beim Ablaufschema des Ver-
gleichs- und Ertragswertverfahrens
sieht das Schema fir das Erbbaurecht
nach dem vorlaufigen Vergleichswert
des Erbbaurechts ggf. eine Markt-
anpassung nach § 7 Abs. 2 Immo-
WertV 21 und die Berlcksichtigung
der boGs nach der Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaurechts vor.

Zu § 50 Finanzmathematischer
Wert des Erbbaurechts

Auch fur die Ermittlung des finanzma-
thematischen Werts flr das Erbbau-
recht bietet die ImmoWertA ein Ab-
laufschema, das den Verordnungstext
grafisch abbildet. Entsprechend dem
Vokabular der ImmoWertV 21 spricht
auch die ImmoWertA nicht mehr vom
angemessenen Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts des unbelasteten Grund-
stlicks, sondern vom angemessenen
Erbbauzins, obwohl beide Betrage
nicht Gbereinstimmen mdissen. Lasst
sich kein angemessener Erbbauzins-
satz feststellen, kann zur Bestimmung
des marktlblichen jahrlichen Verzin-
sungsbetrags des Bodenwerts ein ge-
eigneter  Liegenschaftszinssatz ~ zu-
grunde gelegt werden. Der Grundsatz
der Modellkonformitat ist dabei zu be-
achten. Fraglich ist, welche Faktoren
einen hierflir geeigneten  Liegen-
schaftszinssatz bestimmen.

Mit dem Ansatz der kapitalisierten
Differenz aus angemessenem und
erzielbaren Erbbauzins (gemeint ist
der vertraglich und gesetzlich erziel-
bare Erbbauzins) soll der Wertvorteil
des Erbbauberechtigten bertcksich-
tigt werden, der sich dadurch er-
gibt, dass der tatsachlich gezahlte
Erbbauzins i.d.R. geringer ist als der,
der bei Neuabschluss zu zahlen wa-
re. Dies betrifft Erbbaurechte, die
far eine Wohnnutzung bestellt wur-
den, weil bei diesen eine Anpassung
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des Erbbauzinses nur entsprechend
der Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen  Verhaltnisse und
nicht entsprechend der Entwicklung
der Bodenwerte erfolgen kann.

Bei der Wertermittlung sind fur die
Kapitalisierung und Abzinsung die
Zinssatze zu verwenden, die der Er-
mittlung des Erbbaurechtsfaktors zu-
grunde lagen. Hier ist Transparenz
seitens der Gutachterausschisse ge-
fordert.

Fur die Variante, den finanzmathe-
matischen Wert aus der Differenz
des jeweils Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten ange-
messenen und erzielbaren Erbbau-
zins zu ermitteln, kdnnen unter-
schiedliche  Zinssatze  verwendet
werden. In diesen Fallen kbnnen der
angemessene und erzielbare Erb-
bauzins durch die jeweiligen Bar-
werte ersetzt werden. Dabei kann
fur die Kapitalisierung des angemes-
senen Erbbauzinses der angemesse-
ne Erbbauzinssatz zugrunde gelegt
werden und flur die Kapitalisierung
des erzielbaren Erbbauzinses der
Liegenschaftszinssatz.

Zur Ermittlung des nach § 50 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV 21 nicht zu ent-
schadigenden Wertanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen ist die
Differenz aus den Verkehrswerten
des bebauten und des fiktiv unbe-
bauten Grundstlicks zu ermitteln.
Dabei ist die verbleibende Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen
bei Vertragsablauf sowie bei der Ab-
zinsung der Zeitpunkt des Ablaufs
des Erbbaurechts (Restlaufzeit des
Erbbaurechts) zugrunde zu legen.

Beispielrechnungen zur Ermittlung
des finanzmathematischen Werts
des Erbbaurechts stellt die Immo-
WertA in Anhang 12 zur Verfligung.

Zu § 51 Vergleichswertverfahren
fur das Erbbaugrundstick

Das Ablaufschema zum Vergleichs-
wertverfahren fir das Erbbaugrund-
stick sieht wie bei den Schemata der
Vergleichs- und Ertragswertverfahrens
zwischen vorlaufigem Vergleichswert
und marktangepasstem  vorldufigen
Vergleichswert des Erbbaugrundstlicks
ggf. eine Marktanpassung nach § 7
Abs. 2 vor, sofern die Vergleichspreise
oder der Erbbaugrundsticksfaktor
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bzw. der Erbbaugrundstickskoeffi-
zient die Marktlage nicht hinreichend
berlcksichtigen.

Zu § 52 Finanzmathematischer
Wert fur das Erbbaugrundsttick

Auch fur die Ermittlung des finanz-
mathematischen Werts fur das Erb-
baugrundstiick steht ein Ablauf-
schema zur Verfigung, das dem
Verordnungstext entspricht.

Bei der Ermittlung des nach § 52
Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV 21 nicht
zu entschadigenden Wertanteils der
baulichen und sonstigen Anlagen
sind die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen bei Vertrags-
ablauf und der Abzinsung der Zeit-
punkt des Ablaufs des Erbbaurechts
(Restlaufzeit des Erbbaurechts) zu-
grunde zu legen. Bei der Wert-
ermittlung sind fir die Kapitalisie-
rung und Abzinsung die Zinssatze
zu verwenden, die der Ermittlung
des Erbbaugrundstiicksfaktors zu-
grunde lagen. Hat der Gutachter-
ausschuss keine Erbbaugrundsticks-
faktoren veroffentlicht, kénnen

a) fur die Abzinsung nach § 52
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 Im-
moWertV 21 der marktubliche Lie-
genschaftszinssatz fur das fiktive
Volleigentum und

b) fur die Kapitalisierung nach § 52
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 ImmoWertV 21
der angemessene Erbbauzinssatz
herangezogen werden.

Beispielrechnungen zur Ermittlung
des finanzmathematischen Werts

des Erbbaugrundstiicks zeigt An-
hang 12 der ImmoWertA.

Zu Anlage 1 Modellansatze fur
die Gesamtnutzungsdauer

Die ImmoWertA weist ausdriicklich da-
rauf hin, dass die in Anlage 1 auf-
geflhrten Gesamtnutzungsdauern Mo-
dellgréBen ohne Spielraum darstellen.

Zu Anlage 2 Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisie-
rungen

Das Modell in Anlage 2 ImmoWertV
21 bezieht sich zwar auf Wohn-
gebaude, kann aber bei der Moder-
nisierung von Verwaltungs-, Biro-
und Geschaftsgebauden entspre-
chende Anwendung finden.

Die 20 Modernisierungspunkte kén-
nen ermittelt werden

a. aufgrund einer Punktevergabe
flr einzelne Modernisierungsele-
mente oder

b. aufgrund einer Zuordnung zu ei-
nem Modernisierungsgrad.

Zur Orientierung zur Vergabe von Mo-
dernisierungspunkten dient Tabelle 1.

Bei kernsanierten Objekten ist als
fiktives Baujahr das Jahr der fachge-
rechten Sanierung zugrunde zu le-
gen. Die teilweise noch verbliebene
alte Bausubstanz oder der von neu-
en Gebauden abweichende Zustand
ist durch einen Abschlag zu berlick-
sichtigten, der bei einer kompletten
Kernsanierung regelmaBig 10 %
der Gesamtnutzungsdauer betragt.

bis 5 Jahre

Modernisierungselement ;
zurtick

bis 10 Jahre

bis 20 Jahre
zuriick

bis 15 Jahre

zuriick zuriick

Dacherneuerung inkl.

Warmeddmmung 4

3 2 1

Modernisierung der

Fenster und Tiren ?

2 1 0

Modernisierung der

Leitungssysteme 2

2 2 1

Modernisierung der
Heizungsanlage

Warmedammung der
AuBenwande

Modernisierung der
Bader

Modernisierung des
Innenausbaus

Wesentliche Verbes-
serung der Grundriss-
gestaltung

1 bis 2

Tab. 1: Modernisierungspunkte
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Die ImmoWertV gibt den Gutachter-
ausschissen auf, ihre Modelle und
Modellparameter prazise zu beschrei-
ben. Dazu gehort auch die klare
Formulierung der bertcksichtigten all-
gemeinen Grundstlicksmerkmale. Die
Anforderungen an die Transparenz
der Datenermittlung- und Ableitung
seitens der Gutachterausschisse er-
weitert sich damit. In Anlage 4 geht
die ImmoWertA auf die Vorgaben
zur Modellbeschreibung seitens der
Gutachterausschiisse ein — genannt
werden die Rahmendaten, die Be-
schreibung der Stichprobe und die Be-
schreibung der Ermittlungsmethodik.
Fir Vergleichsfaktoren, Liegenschafts-

Anne Sanftenberg, Huy Vu

zinssatze und Sachwertfaktoren gelten
weitere, nicht abschlieBende Anga-
ben. Fur Umrechnungskoeffizienten,
Indexreihen, Erbbaurechts- und Erb-
baugrundstticksfaktoren sowie Erb-
baurechts- und Erbbaugrundstiicks-
koeffizienten  gilt  Entsprechendes.
Insgesamt gibt die Anlage zwar vor,
welche Punkte sich in der Beschrei-
bung wiederfinden mdissen, bleibt
aber zu sehr im Allgemeinen. Zur bun-
desweiten Vereinheitlichung der Mo-
delle bedrfte es konkreter und diffe-
renzierter Vorgaben, die allerdings
schwer mit der Unabhangigkeit der
Institution der Gutachterausschisse
vereinbar waren. Es dirfte zudem ge-
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raume Zeit dauern, bis Gutachteraus-
schiisse verordnungskonforme Daten
flachendeckend bereitstellen kénnen.
Es bleibt abzuwarten, ob die in Anla-
ge 4 geregelten Vorgaben tatsachlich
zu einer bundesweiten Vereinheitli-
chung der Modelle fihrt, die der Ar-
beitskreis der Oberen Gutachteraus-
schiisse, Zentralen Geschéftsstellen
und Gutachterausschisse schon seit
Jahren fordert. Die Arbeit der Sachver-
standigen wirde im Hinblick auf die
vorgegebene Pflicht zur Modellkonfor-
mitdt zumindest dahingehend erleich-
tert, dass nicht grundsatzlich das spe-
zielle Modell des gerade zustandigen
Gutachterausschusses zu prifen ware.

Der Einfluss energetischer Sanie-
rungen auf den Immobilienwert

Energetische Sanierungen als wesentlicher Baustein hin zur Energiewende stehen immer auch im Kontext einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Die Sanierung von Altbestand, energetisch oder nicht, muss fur den Eigentiimer
tragbar sein. Die Praxis zeigt, dass der GroBteil des Wohngebaudebestandes in einem nicht wesentlich sanierten
Zustand ist. Das Zusammenspiel von zu umfangreicher Birokratie, zu hohen Auflagen, zu geringer Rendite,
fehlender transparenter Forderungen energetischer SanierungsmaBnahmen und nicht zuletzt der Handwerker-
mangel fhren nicht selten zum Unterlassen derselbigen. Welchen Mehrwert welche energetische Sanierungs-
maBnahme bringt, wird in diesem Artikel beleuchtet und anhand eines konkreten Objektes vorgestellt.

1. Einleitung

Vor dem Hintergrund der gesteckten
Klimaziele einer anndhernd klima-
neutralen EU bis 2050 kommt der
energetischen Sanierung des vorhan-
denen Gebdudebestands eine beson-
dere Bedeutung zu. Trotz zahlreicher
Bemuhungen hinsichtlich einer bes-
seren Gebaudetechnik konnte der
Energieverbrauch fur Wohnimmobi-
lien in den vergangenen Jahren nicht
deutlich reduziert werden. Was zum
einen an der stark gestiegenen Pro-
Kopf-Wohnflache liegt und zum an-
deren an der Abnahme der Haus-
haltsgréBen. Eine vierkdpfige Familie
verbraucht tendenziell pro Kopf we-
niger Energie und Wasser als ein Sin-
gle-Haushalt.

Ein wesentlicher Hebel fur eine bes-
sere Energiebilanz ist zum einen die

Der Immobilienbewerter o 2/2022

Waérmeerzeugung und zum anderen
die Gebaudesubstanz. Eine signifikan-
te Reduzierung des Energiebedarfs
kann durch eine effiziente Warmeer-
zeugung fir Raumwarme und Warm-
wasser erreicht werden. Zudem
hangt die Energiebilanz im Wesentli-
chen von der Substanz ab. Deutsch-
landweit lag im Zeitraum von 1995
bis 2019 bei Wohnimmobilienneu-
bauten der durchschnittliche Heizener-
gieverbrauch bei rd. 89 kWh/m?%/Jahr
Energie, bei unsanierten Wohngebau-
den hingegen bei rd. 151 kWh/m?.
Wobei der Anteil des unsanierten Ge-
baudebestandes bei rd. 36 % liegt,
der Anteil des teilsanierten Bestandes
bei rd. 50 %."

Energetische Sanierungen werden
natdrlich nicht nur im Hinblick auf
die Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele betrachtet, vielmehr muss sich

jeder Eigentiimer bzw. Investor zu-
dem die Frage hinsichtlich der Wirt-
schaftlichkeit einer MaBnahme bei
den gegebenen politischen Rah-
men- und Marktbedingungen stel-
len. Mehr als 60 % der Mietwoh-
nungen in Deutschland werden von
privaten Vermietern angeboten, da-
von hat rd. ein Drittel in den ver-
gangenen zehn Jahren Fenster und
Heizung in ihren Bestanden moder-
nisiert. Dagegen fielen die Miet-
erhéhungen eher moderat aus,
mehr als 56 % der Vermieter halten
die Mieten konstant, wesentliche
Mieterhdhungen werden vorrangig
tiber die Neuvermietung generiert.?

1 Metzner, S./Wolfram, G.: Neubau im Namen des
Klimaschutzes, Immobilien & Finanzierung 2/2022.

2 Verband ,Haus und Grund”, Vermieterbefragung
2021, https://www.hausundgrund.de/sites/default/
files/”downloads/vermieterbefragung-deutschland-
2021_0.pdf
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eine Reduzierung der Nachfrage in
einzelnen angespannten regionalen
Teilmarkten zur Folge hatte. Aus den
Experteninterviews geht zudem her-
vor, dass sich kleinere Wohnungen,
und insbesondere deren Bader, besser
fur eine Vorfertigung eignen als gro-
Bere Wohnungen. Sollten sich die
Baukosten, wie von vielen Akteuren
erwartet oder zumindest erhofft, zu-
kunftig durch die Digitalisierung und
Industrialisierung von Bau- und Pla-
nungsprozessen  verringern,  kénnte
dies die Herstellkosten kleinerer Woh-
nungen relativ am starksten reduzie-
ren, was sich wiederum auf deren
Mieten und die Nachfrage nach die-
sen auswirken konnte. Des Weiteren
kénnten sich politische MaBnahmen
zur Begrenzung des Klimawandels
langfristig auch auf die Wohnungsgro-
Benentwicklung auswirken. So kdénnte

Gabriele Bobka

die in Deutschland ab 2021 beginnen-
de Bepreisung des AusstoBes von CO,
in den Bereichen Verkehr und Woh-
nen (Presse- und Informationsamt der
Bundesregierung, 2019), je nach Hohe
des Preises und Verwendung der Ein-
nahmen, das verfligbare Einkommen
von Mietern reduzieren und deren
Wohnkosten erhohen, was sich positiv
auf die Nachfrage nach kleineren
Wohnungen auswirken konnte. Eine
hypothetisch gleiche Bepreisung wie
die der Brenn- und Kraftstoffe, wirde
sich bei Mehrfamilienhausneubauten
im Passivhaus-Standard im Vergleich
zum EnEV-2016-Standard bei einer
Differenz von etwa 40 kg CO,-Aqui-
valent je m? Wohnflache pro Jahr un-
ter BerUcksichtigung der Herstellungs-
und Nutzungsphase (Mahler et al.
2019) und einem geplanten Einstiegs-
preis von 25 € je Tonne CO, (Presse-
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und Informationsamt der Bundes-
regierung, 2019), in einer Differenz
von rund 1 € pro m? Wohnflache
und Jahr auswirken. Auch die CO-
VID-19-Pandemie kdénnte die Nach-
frage nach kleineren Wohnungen
sowohl positiv als auch negativ be-
einflussen, insofern diese sich nach-
haltig auf Urbanisierungsprozesse,
die Miet- und Kaufpreise fur Wohn-
raum oder das fir Wohnen verfug-
bare Einkommen auswirken sollte.
(gb)

Prof. Dr.-Ing. Hans-Joachim Linke,
Dominik Engel, Philip Gartner;
Technische Universitat Darmstadt,
Institut  fur Geodasie, E-Mail:
philip.gaertner@tu-darmstadt.de

Immobilienmarkt 2021 in den
groBBten Stadten Deutschlands

Die Preise von Wohnimmobilien in den deutschen GroBstadten steigen seit Jahren. Inzwischen warnt die
Deutsche Bundesbank vor der Gefahr tGberhitzter Markte. Kommunen flrchten angesichts des Struktur-

wandels im Einzelhandel, gepusht durch die Corona-Pandemie, um die Attraktivitat ihrer Innenstadte. Im
ImmoTalk XXL des DVW-Arbeitskreis 6 ,,Immobilienwertermittlung” gingen Mitglieder der Gutachteraus-
schusse der Stadte Berlin, DUsseldorf, Frankfurt, Hamburg, KéIn, Leipzig, Minchen und Stuttgart auf die
regionalen Entwicklungen im Jahr 2021 und die Fragen sowie Beitrage der rund 170 Teilnehmenden ein.

Die Preisentwicklungen zeigten 2021
trotz Corona auf nahezu allen Teil-
markten der acht groBten Stadte
Deutschlands ungebrochen nach oben.
LFUr uns war es ein ungewohnliches
Jahr. Wahrend im Jahr 2020, als der
Mietendeckel den Markt noch verunsi-
cherte, durchaus Rickgange zu ver-
zeichnen waren, ging die Party 2021
wieder weiter”, berichtete Reiner
Rossler, Vorsitzender des Gutach-
terausschusses in Berlin. ,Stuttgart
verzeichnet zwar einen Bevolkerungs-
rickgang, aber aufgrund des Nachfra-
gelberhangs stiegen die Preise weiter.
In den vergangenen zehn Jahren wur-
de einfach zu wenig gebaut”, so die
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Einordnung von Steffen Bolenz, stell-
vertretender Vorsitzender des Gutach-
terausschusses in Stuttgart. ,Ich wirde
mir personlich aktuell in Frankfurt kei-
ne Eigentumswohnung anschaffen”,
raumte Michael Debus, Vorsitzender
des Gutachterausschusses in Frankfurt
a.M. ein. Die Kaufpreise hatten die
Mietentwicklung ebenso wie die Ge-
haltsentwicklung Uberholt. Das im
Markt zur Verfigung stehende Eigen-
kapital und der bestehende Anlage-
druck lasse den Markt heiBlaufen. ,Im
Umland sind die Preise deutlich nied-
riger, daher wiirde ich eher im Umland
investieren”, so Debus. ,Auch in Dis-
seldorf ging die Party weiter, aber von

einem Uberhitzten Markt wirde ich
nicht sprechen”, so die Erfahrung von
Thomas Weindel, Vorsitzender des
Gutachterausschusses in Dusseldorf. ,In
Minchen zeigen die Preise seit Jahren
nur in eine Richtung — nach oben. Zwar
gibt es Stadte, in denen eine hohere
Rendite erzielbar ist, aber Minchen ist
ein sehr stabiler Markt. Viele Menschen
winschen sich einen gréBeren Wohn-
raum, was die Nachfrage nach wie vor
befligelt”, so Albert Fittkau, Vorsitzen-
der des Gutachterausschusses in Mun-
chen. Er beobachte dabei eine Annahe-
rung der Kaufpreise in den guten und
sehr guten Lagen. ,In Hamburg trifft ei-
ne ungebrochene Nachfrage auf ein
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trotz dynamischer Bautatigkeit zu knap-
pes Angebot. Der Geldumsatz war
2021 héher als in den Vorjahren. Auch
in Lagen mit bislang niedrigen Preisen
zieht das Niveau an, da sich dort mehr
Haushalte eine Immobilie leisten kon-
nen”, sagte Sonja Andresen, Vizevorsit-
zende des Gutachterausschusses in Ham-
burg. ,In Leipzig konzentriert sich das
Kaufgeschehen vor allem auf den Be-
stand. Dabei bevorzugen Anleger Eigen-
tumswohnungen, die einen Anteil von
75 % an den Kaufféllen haben. Auffallig
ist der relativ geringe Anteil an Eigennut-
zern und die bundesweite Kauferschicht.
Im Neubaubereich befinden sich einige
grof3e Baugebiete in der Pipeline”, erlau-
terte Matthias Kredt, Vorsitzender des
Gutachterausschusses in Leipzig.

Auf die Frage von Moderator Peter
Ache, Leiter der Geschaftsstelle des
Oberen  Gutachterausschusses — fur
Grundsttckswerte in  Niedersachsen,
welche Folgen bei einem Zinsanstieg
zu erwarten waren, antwortete Wein-
del, dass sich an den steigenden Prei-
sen wohl nicht viel andern werde.
.Die Nachfrage ist solide, Boden und
Angebot knapp. Die Preise werden
gezahlt oder die Leute gehen etwas
weiter in die Rander”, so seine Ein-
schatzung. ,In Frankfurt ist die Nach-
frage ungebrochen, aber ich frage
mich, wie lange das Eis noch halt”, so
Debus. ,Etwas groBere Eigentums-
wohnungen kosten 1 Mio. €. Bei ei-
nem Eigenkapital von 200.000 € be-
trdgt die monatliche Belastung rd.
3.500 €. Das kann sich nicht jeder
leisten. Wir stellen fest, dass Kaufer
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mit mittlerem Einkommen auf kleinere
Wohnungen ausweichen oder ins Um-
land abwandern”, stellte Debus fest.
.Berlin wachst alle funf Jahre um
50.000 Menschen, die zusatzlich
Wohnraum nachfragen. Fur Einfamili-
enhduser am Stadtrand findet bereits
ein  Uberbietungswettbewerb  statt.
Die Baulandpreise sind Uberproportio-
nal gestiegen”, berichtete Rossler.

Differenzierter ~gestaltet sich der
Markt flr Gewerbeimmobilien. ,In
Minchen schieBt der Markt durch die
Decke. Im hoéherwertigen Bereich be-
obachten wir Steigerungen von 50
bis 75 %. Die hohen Bodenrichtwerte
in der Innenstadt werden durch den
Markt bestatigt”, berichtete Fittkau.
Er gehe von weiteren Preissteigerun-
gen aus. ,Kaufer erwerben im Prinzip
nicht die Biroimmobilie, sondern den
Mietvertrag. Das gilt auch fur Einzel-
handelsimmobilien. In Frankfurt wird
aktuell das hochste Burohochhaus
der Stadt errichtet und der Eigenti-
mer verspricht sich eine gute Ver-
mietbarkeit. In der Haupteinkaufslage
Zeil findet eine Umstrukturierung
statt. Die Nutzung Einzelhandel kon-
zentriert sich vor allem auf die Erd-
geschosse, wahrend in den oberen
Geschossen Buros und Wohnungen
einziehen. Der Bodenrichtwert ist hier
sogar etwas gestiegen”, schildert De-
bus die Lage in der Mainmetropole.

.In Leipzig beobachten wir eben-
falls eine Transformation des inner-
stadtischen Einzelhandels mit der
Tendenz zu einer Mixed-use-Struk-

tur. Sinkende Preise beobachten wir
weder im Einzelhandel noch im Buiro-
bereich”, erganzt Kredt. ,,In Kéln pra-
sentiert sich der Blromarkt differen-
ziert. Eine hohe Nachfrage besteht
vor allem nach guten und sehr guten
Lagen. In den Geschaftslagen pusht
Corona den Strukturwandel. 1A-Pre-
miumlagen werden weiterhin gut be-
zahlt, wahrend sich der Einzelhandel
in den Randlagen gedampft ent-
wickelt”, fihrte Dieter Hagemann,
Vorsitzender des Gutachterausschus-
ses in Koln, aus.

.Wie schatzen Sie das Potenzial von
Homeoffice und die Auswirkungen
auf das Segment Wohnen ein?”, frag-
te Moderator Robert Kragenbring,
Referent im Thiringer Ministerium fr
Infrastruktur und Landwirtschaft, in
die Runde. ,Es ist fraglich, ob Home-
office tatsachlich zu Flachenreduzie-
rungen flhrt. Einem mdglicherweise
geringeren Flachenbedarf fur den ein-
zelnen Mitarbeiter steht ein steigender
Bedarf an Flachen zur Kommunikation
gegenuber. Ich gehe davon aus, dass
sich Mischformen aus Prasenz und
Homeoffice durchsetzen werden”, so
Fittkaus Einschatzung. In Minchen be-
stehe eine ziemlich ausgeglichene Ba-
lance zwischen Ein- und Auspendlern.
.Die Toleranz fur langere Pendelstre-
cken nimmt in den Képfen der Men-
schen zu. Es bleibt abzuwarten, ob wir
wieder zu 100 % Buroprasenz zurdick-
kehren oder sich dauerhaft Mischfor-
men durchsetzen”, stellte Andresen
fest.
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B Gutachtenmethodik auf
Bausubstanzgutachten

Der Steuerpflichtige kann sich zur
Darlegung der verkiirzten tat-
sachlichen Nutzungsdauer eines
zur Einkiinfte-Erzielung genutz-
ten Gebaudes (§ 7 Abs. 4 Satz 2
EStG) jeder Darlegungsmethode
bedienen, die im Einzelfall zur
Fithrung des erforderlichen Nach-
weises geeignet erscheint; erfor-
derlich ist insoweit, dass auf-
grund der Darlegungen des
Steuerpflichtigen der Zeitraum, in
dem das maBgebliche Gebaude
voraussichtlich seiner Zweck-
bestimmung entsprechend ge-
nutzt werden kann, mit hinrei-
chender Sicherheit geschatzt
werden kann. Die Vorlage eines
Bausubstanzgutachtens ist nicht
Voraussetzung fiir die Anerken-
nung einer verkiirzten tatsach-
lichen Nutzungsdauer.

Die Klagerin erwarb im Jahr 2002 ein
Grundsttick in X, D-StraBe, das mit ei-
nem zu Mietzwecken genutzten und
aus mehreren Einzelgebduden (Gebau-
de Nr. 1, 2 und 3) bestehenden
Wohn- und Geschaftshaus bebaut ist.
Im Rahmen ihrer Erklarungen Uber die
gesonderte und einheitliche Feststel-
lung von Besteuerungsgrundlagen fir
die Streitjahre 2009 und 2010 machte
die Klagerin AfA fur das Gebaude und
die AuBenanlagen in Hohe von
21.106 € jahrlich geltend. Der Beklag-
te und Revisionsklager (das FA) erlieB
am 23.7.2015 gemaB § 164 Abs. 1
der Abgabenordnung (AO) unter dem
Vorbehalt der Nachprifung stehende
Feststellungsbescheide flur die Streit-
jahre 2009 und 2010, in denen er den
Angaben der Klagerin zur Hohe der
AfA fir das Gebdude und die AuBen-
anlagen folgte. Wegen Nichtabgabe
der jeweiligen Feststellungserklarungen
erlieB das FA gleichzeitig Feststellungs-
bescheide fur die Streitighre 2011 bis
2013, in denen die Besteuerungs-
grundlagen nach § 162 AO im Wege
der Schatzung feststellt wurden.

Die Klagerin legte gegen die Feststel-
lungsbescheide fur die Streitjahre
2009 bis 2013 Einspruch ein; im Zuge
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der Einspruchsbegriindung reichte die
Klagerin neben den Steuererklarungen
fur die Jahre 2011 bis 2013 ein von
einem — zum Sachverstandigen fur
Grundsticksbewertung  bestellten -
Gesellschafter der Klagerin angefertig-
tes Gutachten vom 31.8.2015 zur Be-
stimmung der Restnutzungsdauer des
Wohn- und Geschéftshauses ein. Die
Klagerin begehrte aufgrund dieses
Gutachtens nunmehr wegen einer ih-
rer Auffassung nach verkirzten Nut-
zungsdauer der Gebadude (§ 7 Abs. 4
Satz 2 des EStG) einen jahrlichen Ab-
zug von AfA in Hohe von jeweils
35.763 €.

Mit  Einspruchsentscheidung  vom
24.10.2016 stellte das FA die Einkunf-
te der Klagerin aus Vermietung und
Verpachtung fur die Streitjahre 2009
bis 2013 mit Blick auf eine — mittler-
weile zwischen den Beteiligten nicht
mehr streitige — veranderte Aufteilung
des Kaufpreises auf Gebaude einer-
seits und Grund und Boden anderer-
seits in gednderter Hohe fest. Die von
der Klagerin begehrte Anwendung ei-
ner kurzeren Nutzungsdauer (§ 7
Abs. 4 Satz 2 EStG) lehnte das FA ab.

Fir das Streitjahr 2015 erlieB das FA
unter dem 18.4.2018 einen gemal
§ 164 Abs. 1 AO unter dem Vorbehalt
der Nachprifung stehenden Bescheid
Uber die gesonderte und einheitliche
Feststellung von Besteuerungsgrund-
lagen, in dem die Einklinfte der Klage-
rin aus Vermietung und Verpachtung
nach § 162 AO schatzweise in Hohe
von 500 € festgestellt wurden; hierbei
berlcksichtigte das FA wiederum ei-
nen AfA-Betrag in Hohe von
21.106 €. Der hiergegen von der Kla-
gerin eingelegte Einspruch hatte kei-
nen Erfolg. Die Klagerin hat unter
dem 23.11.2016 (betreffend die
Streitjahre 2009 bis 2013) und dem
7.11.2018 (betreffend das Streitjahr
2015) Klage erhoben.

Im finanzgerichtlichen Verfahren hat
das Finanzgericht (FG) Beweis erhoben
,Uber die tatsachliche Nutzungsdauer
der Gebaude Nr. 1 und Nr. 2, D-Stra-
Be in X in den Streitjahren 2009 bis
2013" durch Einholung eines Gutach-
tens eines Offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen fir die
Bewertung von bebauten und unbe-

bauten Grundstlicken. Der Sachver-
standige hat ,,nach Abwagung, reifli-
cher Uberlegung sowie in Kenntnis
und Auswertung der einschlagigen
Kataloge zu den Lebensdauern von
Bauteilen” das Modell gemaB Anlage
4 (Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fur Wohngebdude un-
ter Berlcksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 5.9.2012 zur Ermittlung der Nut-
zungsdauer fir das geeignetste Ver-
fahren gehalten, um die im Beweis-
beschluss des FG genannten Fragen
.sachgerecht und fundiert zu beant-
worten”; die gewadhlte Methode er-
mogliche die erforderliche ,sachver-
standige Wurdigung des Einzelfalls”.
Ausgehend von diesem Modell und
der — durch Inaugenscheinnahme ge-
priften — Bauweise der zu begutach-
tenden Gebdude Nr. 1 und Nr. 2 hat
der Sachverstandige die aus seiner
Sicht angemessene ,technische Le-
bensdauer” des Rohbaus der zu be-
wertenden Gebdude mit insgesamt 70
Jahren angesetzt und hierbei zwi-
schenzeitlich durchgefuhrte Moderni-
sierungen  (Dacherneuerung,  War-
medammung, Modernisierung  der
Fenster und AuBentlren, des Lei-
tungssystems sowie der Heizungsanla-
ge, Erneuerung von Badern, Decken,
FuBbodden und Treppen sowie die Ver-
besserung der Grundrissgestaltung)
ausdricklich  berlcksichtigt.  Ferner
wurde berticksichtigt, dass vor Ort an
den begutachteten Gebaduden fest-
gestellte Baumangel und Bauschaden
zwar teilweise substantieller Natur wa-
ren, ihnen jedoch kein maBgeblicher
Einfluss auf die zu ermittelnde Nut-
zungsdauer zukam. Im Ergebnis ermit-
telte der Sachverstandige die verkurzte
tatsachliche Nutzungsdauer des Ge-
bdudes Nr. 1 mit 34 und des Gebau-
des Nr. 2 mit 32 Jahren.

Das FG gab den zur gemeinsamen
Verhandlung und Entscheidung ver-
bundenen Klagen statt. Es folgte in
seiner Entscheidung den Ausfihrun-
gen des — in der mundlichen Verhand-
lung eingehend befragten — Sachver-
standigen und verwarf den Einwand
des FA, dass das vom Sachverstandi-
gen angewandte Verfahren der Ge-
bdudesachwertermittiung (§§ 21 ff.
iV.m. § 6 Abs. 6 ImmoWertV vom
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19.5.2010) der Verkehrswertermittlung
diene und daher im Rahmen des § 7
Abs. 4 Satz 2 EStG keine Anwendung
finden konne; ein rechtlich bedeutender
Unterschied zwischen der (Rest-)Nut-
zungsdauer i.S. des § 7 Abs. 4 Satz 2
EStG und der Restnutzungsdauer i.S.
des § 6 Abs. 6 ImmoWertV bestehe, so
das FG, nicht. Da § 7 Abs. 4 Satz 2
EStG dem Steuerpflichtigen grundsétz-
lich die Moglichkeit eroffne, eine kirze-
re Restnutzungsdauer nachzuweisen,
misse der Nachweis dafir jedenfalls
unter Anwendung einer gutachterlich
anerkannten Methodik erbracht werden
durfen; insbesondere sei das vom FA ge-
forderte ,,Bausubstanzgutachten” kein
sachgerechteres Verfahren fur die Ermitt-
lung der Nutzungsdauer eines Gebaudes
i.S. des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG. Hier-
gegen richtet sich die auf die Verletzung
materiellen Rechts gestiitzte Revision des
FA. Das FA beantragt, das Urteil des FG
aufzuheben und die Klage abzuweisen.
Die Klagerin beantragt, die Revision zu-
rickzuweisen. Der BFH folgte dem An-
trag der Klagerin.

Aus den Grinden

Die Entscheidung des FG, das eine
i.S. des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG ver-
kirzte tatsachliche Nutzungsdauer
der maBgeblichen Gebaude ange-
nommen habe, sei revisionsrechtlich
nicht zu beanstanden.

1. Bei Wirtschaftsgutern, deren Ver-
wendung oder Nutzung durch den
Steuerpflichtigen zur Erzielung von
EinkUnften sich erfahrungsgemaf auf
einen Zeitraum von mehr als einem
Jahr erstrecke, sei jeweils fur ein Jahr
der Teil der Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzusetzen, der bei
gleichmaBiger Verteilung dieser Kos-
ten auf die Gesamtdauer der Verwen-
dung oder Nutzung auf ein Jahr ent-
falle; die Absetzung bemesse sich
hierbei nach der betriebsgewohnli-
chen Nutzungsdauer des Wirtschafts-
guts. Abweichend hiervon bestimme
sich die AfA fUr ein zur EinkUnfte-Er-
zielung genutztes Gebdude nach den
festen Prozentsdtzen des § 7 Abs. 4
Satz 1 EStG; die Regelung stelle eine
gesetzliche Typisierung der Nutzungs-
dauer dar.

GemaB § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG konn-
ten anstelle der Absetzungen nach § 7
Abs. 4 Satz 1 EStG die der tatsach-
lichen Nutzungsdauer eines Gebaudes
entsprechenden  AfA  vorgenommen
werden. Nutzungsdauer i.S. von § 7
Abs. 4 Satz 2 EStG sei der Zeitraum, in
dem ein Gebaude voraussichtlich seiner
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Zweckbestimmung entsprechend ge-
nutzt werden koénne. Die zu schatzen-
de Nutzungsdauer werde bestimmt
durch den technischen VerschleiB,
die wirtschaftliche Entwertung sowie
rechtliche Gegebenheiten, welche die
Nutzungsdauer eines Gegenstands be-
grenzen konnten. Auszugehen sei von
der technischen Nutzungsdauer, also
dem Zeitraum, in dem sich das Wirt-
schaftsgut technisch abnutze. Sofern
die wirtschaftliche Nutzungsdauer kir-
zer als die technische Nutzungsdauer
sei, konne sich der Steuerpflichtige hie-
rauf berufen. Ob den AfA eine die ge-
setzlich vorgesehenen, typisierten Zeit-
raume  unterschreitende  verkirzte
Nutzungsdauer i.S. des § 7 Abs. 4
Satz 2 EStG zugrunde gelegt werden
koénne, beurteile sich nach den Verhalt-
nissen des Einzelfalls.

2. Es sei Sache des Steuerpflichtigen,
im Einzelfall eine kirzere tatsachliche
Nutzungsdauer — im Rahmen der
ihm obliegenden Mitwirkungspflich-
ten — darzulegen und gegebenenfalls
nachzuweisen. Die Wirdigung der
insoweit von Klagern dargelegten
Umstande obliege dann im Klagever-
fahren dem FG als Tatsacheninstanz.

a) Der Steuerpflichtige kénne sich zur
Darlegung der verklrzten tatséch-
lichen Nutzungsdauer eines zur Ein-
kunfte-Erzielung genutzten Gebaudes
jeder Darlegungsmethode bedienen,
die im Einzelfall zur Fihrung des erfor-
derlichen Nachweises geeignet er-
scheine; erforderlich sei insoweit, dass
die Darlegungen des Steuerpflichtigen
Aufschluss Uber die maBgeblichen De-
terminanten — z.B. technischer Ver-
schleiB, wirtschaftliche Entwertung,
rechtliche Nutzungsbeschrankungen —
gaben, welche die Nutzungsdauer im
Einzelfall beeinflussten, und auf deren
Grundlage der Zeitraum, in dem das
maBgebliche Gebaude voraussichtlich
seiner  Zweckbestimmung  entspre-
chend genutzt werden koénne, im We-
ge der Schatzung mit hinreichender
Bestimmtheit zu ermitteln sei.

b) Die Bestimmung des § 7 Abs. 4
Satz 2 EStG rdume dem Steuerpflichti-
gen ein Wahlrecht ein, ob er sich mit
dem typisierten AfA-Satz nach § 7
Abs. 4 Satz 1 EStG zufriedengebe
oder eine tatsachlich kirzere Nut-
zungsdauer geltend mache und darle-
ge. Auszugehen sei im Rahmen der
vom FA durchzufihrenden  Amts-
ermittlung von der Schatzung des
Steuerpflichtigen, solange dieser Erwa-
gungen zugrunde ldgen, wie sie ein
verninftig  wirtschaftender ~ Steuer-
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pflichtiger Ublicherweise anstelle. Da
im Rahmen der Schatzung des Steuer-
pflichtigen nicht  Gewissheit  Uber
die kirzere tatsachliche Nutzungsdau-
er, sondern allenfalls gréBtmaogliche
Wahrscheinlichkeit verlangt werden
konne, sei sie nur dann zu verwerfen,
wenn sie eindeutig auBerhalb des an-
gemessenen Schatzungsrahmens liege.

Vor diesem Hintergrund sei die Vor-
lage eines Bausubstanzgutachtens,
insbesondere die Zustandsermittlung
von Immobilien mit Hilfe des sog.
ERAB-Verfahrens (Verfahren zur Er-
mittlung des Abnutzungsvorrats von
Baustoffen), seitens des Steuerpflichti-
gen nicht Voraussetzung fiir die Aner-
kennung einer verklrzten tatsach-
lichen Nutzungsdauer, selbst wenn ein
solches Gutachten mdglicherweise den
technischen , VerschleiB” eines Gebau-
des im Einzelfall nachvollziehen kénnte.
Denn das ERAB-Verfahren, mit dem der
Zustand eines jeden relevanten Bauele-
ments von Gebaduden erfasst und durch
eine quantitative GroBe dargestellt wird,
definiere mit Hilfe qualitéts- und scha-
densbezogener Merkmale sowie zuge-
horiger Merkmalsauspragungen lediglich
einen baustoffspezifischen Wert — den
sog. Abnutzungsvorrat. Dies diene in
erster Linie der Bewertung der Bau-
elementqualitdten fir die Entwicklung
einzelfallbezogener Instandhaltungsstrate-
gien unter Berlicksichtigung vorhandener
Okologischer und  6konomischer Rah-
menbedingungen. Ungeachtet des Um-
stands, dass der Gesetzgeber bei der
Schaffung des § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG das
neuartige ERAB-Verfahren nicht vor Au-
gen gehabt haben konnte, lege die Revisi-
on schon nicht hinreichend dar, dass allein
ein  Bausubstanzgutachten  dieses  Zu-
schnitts den vom  Steuerpflichtigen im
Rahmen der Anwendung des § 7 Abs. 4
Satz 2 EStG glaubhaft zu machenden
technischen VerschleiB” eines Gebaudes
zutreffend abbilden kénne; Uberdies sei
nicht ersichtlich, dass das ERAB-Verfahren
(auch) Uber die wirtschaftliche Entwertung
oder etwaige rechtliche Nutzungsbeschran-
kungen, welche ebenfalls die erforderliche
Schétzung der Nutzungsdauer beeinflussen
kénnten, Auskunft geben kénne.

Wahle der Steuerpflichtige oder ein
von diesem oder von dem FG beauf-
tragter Sachverstandiger daher aus
nachvollziehbaren Griinden eine ande-
re  Nachweismethode, koénne dies
Grundlage fur die im Einzelfall erforder-
liche Schatzung einer verkirzten tat-
sachlichen Nutzungsdauer sein, soweit
aus der gewahlten Methode Ruck-
schlisse auf die zu ermittelnden Deter-
minanten maglich seien. Da im Rahmen
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der Schatzung nur die groBtmogliche
Wahrscheinlichkeit Uber eine kirzere
tatsachliche  Nutzungsdauer verlangt
werden kénne, wirde eine Verengung
der Gutachtenmethodik oder eine Fest-
legung auf ein bestimmtes Ermittiungs-
verfahren die Anforderungen an die
Feststellungslast Uberspannen.

3. Nach diesen Grundsatzen halte
das angefochtene Urteil des FG revi-
sionsrechtlicher Uberpriifung stand.

a) Das FG sei zur Ermittlung der ver-
kirzten tatsachlichen Nutzungsdauer
i.S. von § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG nicht
allein von der — durch ein Privatgutach-
ten unterlegten — Schatzung der Klage-
rin und auch nicht von der abweichen-
den, durch ein Gutachten des
Bausachverstandigen unterlegten Schat-
zung des FA ausgegangen, sondern ha-
be einen offentlich bestellten und ver-
eidigten  Sachverstandigen  fur  die
Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstlicken zu Rate gezogen.
Das vom Gutachter vorgelegte Sach-
verstandigengutachten sei auch von
seinem Ausgangspunkt her nicht zu be-
anstanden. Zwar sei das vom Sachver-
standigen angewandte Modell  zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fir Wohngebdude unter Be-
riicksichtigung von Modernisierungen
auf der Grundlage von Anlage 4 der
SW-RL nicht priméar darauf gerichtet, die
tatsachliche Nutzungsdauer i.S. von § 7
Abs. 4 Satz 2 EStG zu ermitteln; vorlie-
gend hatten die sachverstandigen Aus-
fuhrungen im Gutachten sowie die
erganzenden Erlduterungen des Gutach-
ters in der mundlichen Verhandlung in-
des dem FG die Moglichkeit gegeben,
sich eine sichere Uberzeugung Uber die
im  Einzelfall anzuwendenden Schat-
zungsgrundlagen zu bilden.

b) Das FG habe dabei dem Umstand,
dass die vom Gutachter angewandte
Ermittlungsmethode lediglich eine mo-
dellhafte wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer zugrunde lege, zu Recht keine
entscheidende Bedeutung beigemes-
sen. Denn es sei nicht ersichtlich, dass
damit der nach § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG
angemessene Schatzungsrahmen ver-
lassen worden sei, gehe es im Rahmen
der erforderlichen Schatzung doch
letztlich nur darum nachzuweisen, dass
die von Gesetzes wegen anzunehmen-
de typische Nutzungsdauer im Einzelfall
unzutreffend und eine kirzere Nut-
zungsdauer mit gréBtmaglicher Wahr-
scheinlichkeit anzunehmen sei.

BFH, Urteil vom 28.7.2021 -
IX R 25/19
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B Mietminderung bei
Baularm einer benachbar-
ten GroBbaustelle

Nach Abschluss des Mietvertrags
eintretende erhéhte Larm- und
Schmutzimmissionen begriinden,
auch wenn sie von einer auf ei-
nem Nachbargrundstiick eines
Dritten betriebenen Baustelle
herriihren, bei Fehlen anderslau-
tender Beschaffenheitsverein-
barungen grundsatzlich keinen
zur Mietminderung berechtigen-
den Mangel der Mietwohnung,
wenn auch der Vermieter die Im-
missionen ohne eigene Abwehr-
oder Entschadigungsmaoglichkeit
hinnehmen muss.

Die Klager sind seit dem Jahr 2011
Mieter einer in einem Mehrfamilien-
haus gelegenen Wohnung der Be-
klagten in Berlin, deren monatliche
Bruttowarmmiete 777,88 € betragt.
Ab November 2017 errichtete die
Streithelferin der Beklagten auf einem
Grundstlck auf der gegeniberliegen-
den StraBenseite, welches bis dahin
als Kleingartenkolonie genutzt wor-
den war, vier Wohngebdude mit
sechs bis acht Vollgeschossen samt
Unterkellerung und einer Tiefgarage.
Die Klager hielten wegen des durch
diese Baustelle auf ihre Wohnung
einwirkenden Bauldrms sowie wegen
mit den BaumaBnahmen verbunde-
ner Staubentwicklung eine Mietmin-
derung von 30 % seit November
2017 fur angemessen. Mit der vorlie-
genden Klage haben sie die Beklagte
deshalb auf anteilige Ruckzahlung
der bis einschlieBlich Mai 2018 geleis-
teten Miete in Hohe von insgesamt
1.633,38 € nebst Zinsen in Anspruch
genommen und weiter die Feststel-
lung begehrt, dass die Bruttowarm-
miete seit Juni 2018 bis zur Beendi-
gung der AuBenarbeiten auf dem
gegendberliegenden Grundstlck um
30 % gemindert sei. Hilfsweise haben
sie die Rickzahlung Uberzahlter Miete
bis Juli 2019 in Hohe von weiteren
3.267,04 € nebst Zinsen sowie die
Feststellung verlangt, dass die Miete
seit dem 18. Juli 2019 bis zur Beendi-
gung der AuBenarbeiten gemindert
sei. Das AG stellte fest, dass die Klager
seit Juni 2018 bis zur Beendigung der
AuBenarbeiten berechtigt seien, die
Bruttowarmmiete fur die von ihnen
angemietete Wohnung um 15 % zu
mindern; im Ubrigen wies es die Klage
ab. Auf die Berufungen der Klager,
der Beklagten und der Streithelferin an-

derte das LG das erstinstanzliche Urteil
teilweise ab. Es verurteilte die Beklagte
zur Ruckzahlung von 816,77 € (fur die
Monate November 2017 bis Mai 2018)
nebst Zinsen und stellte zudem fest,
dass die Bruttowarmmiete fur die von
den Klagern angemietete \Wohnung seit
1. Juni 2018 bis einschlieBlich 17. Juli
2019 um 15 % gemindert gewesen
sei; im Ubrigen wies es die Klage ab.
Mit der vom Berufungsgericht zugelas-
senen Revision verfolgte die Beklagte ihr
auf vollstandige Klageabweisung gerich-
tetes Begehren weiter. Die Revision hat-
te Erfolg.

Aus den Grinden

Das LG habe hinsichtlich der von ihm
angenommenen Minderung der Mie-
te um 15 % wegen Larm- und
Schmutzimmissionen, die von der
Baustelle der Streithelferin auf die
von den Kldgern angemietete Woh-
nung eingewirkt haben sollen, unter
pauschalem Verweis auf vermeintli-
che Typizitaten und unter bewusster
Abweichung von der einschlagigen
Senatsrechtsprechung nicht die erfor-
derlichen Feststellungen getroffen,
ob und in welchem Ausmal3 derarti-
ge Immissionen tatsachlich erfolgt
seien und ob hierdurch eine mehr als
nur unerhebliche Minderung der
Tauglichkeit der Mietsache zum ver-
tragsgemaBen Gebrauch eingetreten
sei (§ 536 Abs. 1 Satz 2, 3 BGB). Das
Berufungsgericht habe unter die An-
forderungen an einen Mangel der
Mietwohnung wegen Larm- und
Schmutzimmissionen, die von einer
auf einem benachbarten Grundsttick
betriebenen Baustelle auf diese ein-
wirken, zu niedrig angesetzt. Es sei
rechtsfehlerhaft vom Vorliegen einer
stillschweigend getroffenen Beschaf-
fenheitsvereinbarung zur ,Freiheit
der Wohnung von Bauldarm” und ei-
nem hiernach die Klager zur Min-
derung der Miete berechtigenden
Mangel ausgegangen.

GemaB § 536 Abs. 1 BGB sei die ver-
einbarte Miete kraft Gesetzes gemin-
dert, wenn die Mietsache zur Zeit der
Uberlassung an den Mieter einen
Mangel aufweise, der ihre Tauglich-
keit zum vertragsgemaBen Gebrauch
aufhebe oder (erheblich) mindere,
oder ein solcher Mangel wahrend der
Mietzeit entstehe. Ein derartiger
Mangel sei dann gegeben, wenn der
tatsachliche Zustand der Mietsache
vom vertraglich vorausgesetzten Zu-
stand abweiche. Der vertraglich ge-
schuldete Zustand bestimme sich in
erster Linie nach den Beschaffenheits-
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vereinbarungen der Mietvertragspar-
teien, die auch durch schlissiges Ver-
halten (konkludent) getroffen werden
kénnten. Gegenstand einer Beschaf-
fenheitsvereinbarung koénnten dabei
auch Umstande sein, die von auBen
auf die Mietsache unmittelbar einwir-
ken (sog. Umweltfehler), wie etwa
Immissionen, denen die Mietsache
ausgesetzt sei. Soweit allerdings Par-
teiabreden zur Beschaffenheit der
Mietsache fehlten, werde der zum
vertragsgemaBen Gebrauch geeig-
nete Zustand unter Bericksichtigung
des vereinbarten Nutzungszwecks
und des Grundsatzes von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) nach der Ver-
kehrsanschauung  bestimmt.  Auch
eine konkludente Beschaffenheitsver-
einbarung setze zwei Ubereinstim-
mende Willenserkldrungen voraus.
Fur die Annahme einer solchen Wil-
lenstibereinstimmung bezuglich einer
~Umweltbedingung” reiche es jedoch
nicht aus, dass der Mieter bei Ver-
tragsschluss einen von auBen auf die
Mietsache (nicht) einwirkenden Um-
stand — wie hier die Abwesenheit von
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Marktwertermittlung nach Immo-
WertV

Praxiskommentar zur Verkehrswert-
ermittlung von Grundstlcken,
9. Aufl.,, ISBN 978-3-8462-1199-1,
119,00 €

Aus der Konzern- und Organisati-
onslehre ist die Formel ,so viel Zen-
tralisation wie nétig, so viel Dezen-
tralisation  wie  mdglich”  zur
erfolgreichen Fihrung von Unter-
nehmen bekannt. Die guten und
nachvollziehbaren Ansadtze der No-
velle der Immobilienwertverordnung
(,ImmoWertV 21") verfolgen den
Gedanken der Vereinheitlichung
von Normen, Regeln, Verfahren und
Methoden zur Marktwertermittlung
von Grundsticken und Gebduden
sowie von  grundsticksgleichen
Rechten und Belastungen. Die Im-
moWertV 21 ist verpflichtend! lhre
Umsetzung erscheint aktuell jedoch
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Baularm — in einer fur ihn vorteilhaf-
ten Weise wahrnehme und er sich
(moglicherweise auch) wegen dieses
Umstands dafir entscheide, die Woh-
nung anzumieten. Zur konkludent
geschlossenen Beschaffenheitsverein-
barung werde dieser Umstand viel-
mehr nur, wenn der Vermieter aus
dem Verhalten des Mieters nach dem
objektiv zu bestimmenden Empfan-
gerhorizont (§§ 133, 157 BGB) habe
erkennen mussen, dass der Mieter
die Fortdauer dieses bei Vertrags-
schluss bestehenden Umstands Uber
die unbestimmte Dauer des Mietver-
haltnisses hinweg als maBgebliches
Kriterium fir den vertragsgemaBen
Gebrauch der Wohnung ansehe, und
der Vermieter dem zustimme.

Beim Fehlen anderslautender Be-
schaffenheitsvereinbarungen begrin-
deten nachtraglich erhdhte Gerdusch-
und Schmutzimmissionen durch Drit-
te jedenfalls dann grundsatzlich kei-
nen gemaf3 § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB
zur Mietminderung fihrenden Man-
gel einer Mietwohnung, wenn auch

noch in den Kinderschuhen: Zum ei-
nen lassen sich die zur Marktwert-
ermittlung  erforderlichen  Daten
nicht ,,auf Knopfdruck”, sowohl in-
haltlich als auch zeitlich, in der
durch die ImmoWertV 21 vorgege-
benen Form produzieren. Zum an-
deren stellt sich die Frage, wie sich
die ortlichen (d.h. dezentralen) Ge-
gebenheiten in den einzelnen (geo-
grafisch und funktional zu differen-
zierenden) Immobilienmarkten auf
der Grundlage der ,neuen” Immo-
WertV erfassen und abbilden lassen.
Zwar beinhaltet die ImmoWertV 21
auch Ubergangsregelungen (§ 53
ImmoWertV 21), letztendlich kommt
es aber auf die konkreten Bewer-
tungsfalle und Datenerhebungen an.
Genau hier setzt Wolfgang Kleiber
mit seinem , Praxiskommentar” zur
+Marktwertermittlung nach Immo-
WertV"” an. Fast zeitgleich erscheint
diese Veroffentlichung mit Inkraft-
treten der ImmoWertV 21 und un-
terstitzt somit die Verkehrs- (und
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der Vermieter sie ohne eigene Ab-
wehr- oder Entschadigungsmaéglich-
keiten als unwesentlich oder orts-
Ublich hinnehmen misse (§ 906
BGB); insoweit nehme der Woh-
nungsmieter an der jeweiligen Situati-
onsgebundenheit des Mietgrund-
stlicks teil.

Da das Berufungsgericht bislang
nicht die erforderlichen Feststellun-
gen dazu getroffen habe, ob und
insbesondere in welchem Umfang
im Streitfall die von den Klagern be-
haupteten Gerdusch- und Schmutz-
immissionen vorgelegen hatten und
ob hierdurch eine mehr als nur un-
erhebliche Minderung der Tauglich-
keit der Mietsache zum vertrags-
gemaBen Gebrauch eingetreten sei,
verwies der BGH die Sache zur neu-
en Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zurick.

BGH, Urteil vom 24.11.2021 -
VIl ZR 258/19

damit abgeleitet auch die Belei-
hungs-)Wertermittler sowie die Kol-
leginnen und Kollegen in den Gut-
achterausschissen in Deutschland in
der taglichen Arbeit. Ein weiteres
Standardwerk der Bewertungslitera-
tur von Prof. Kleiber.

Werner Pauen, 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger,
Professor fr Immobilienwirtschaft
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