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Stellungnahme des BVS zu den Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertA

Der Bundesverband der 6ffentlich bestellten und vereidigten sowie gleichwertig qualifizierten
Sachverstandigen - BVS bedankt sich fuir das neuerliche Angebot, den tberarbeiteten Entwurf
der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertA zu kom-
mentieren. Auch wenn nicht alle Vorschlage und Kritikpunkte des BVS und seiner Mitglieder
in die ImmoWertA eingeflossen sind, zeigt sich wie bereits bei den Entwicklungsprozessen der
friheren Richtlinien (Bodenwert, Vergleichs-, Sach- und Ertragswert), dass die Beteiligung von
Fachverbanden der Immobilienbewertung fir die praxistaugliche Gestaltung solcher Verord-
nungen, Richtlinien pp. von Vorteil ist. Durch den regen fachlichen Austausch in den einzelnen
Arbeitsgruppen wurde sichtbar, welche Anforderungen diejenigen haben, denen die Verord-
nung und die Anwendungshinweise zur Grundlage ihrer taglichen Bewertungsarbeit sind, und
welche Probleme sich fiir diejenigen ergeben, die die erforderlichen Daten ermitteln und markt-
transparent aufarbeiten sollen.

Da der BVS bereits im Marz 2022 eine umfangreiche Stellungnahme abgegeben hat, soll sich
die vorliegende Stellungnahme lediglich auf die wesentlichsten, bisher unbertcksichtigten As-
pekte sowie die seit dieser Stellungnahme eingefiihrten Veranderungen beschranken.

Zu § Nr. Anmerkung

2 2.(3) An mehreren Stellen der ImmoWertA finden sich Beispiele fiir die jeweiligen
Inhalte, die i. d. R. ausdriicklich als nicht abschliel3end bezeichnet sind. Die
praktische Erfahrung mit derartigen Aufz&hlungen hat jedoch gelehrt, dass
nicht aufgefiihrte Aspekte, die in einem Gutachten aufgefiihrt werden, in
Gerichtsverfahren oder von Behorden und Amtern haufig nicht anerkannt
werden. Der BVS empfiehlt daher folgende Formulierung:
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Zu §

Nr.
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8 2 Absatz 3 Satz 2 listet eine beispielhafte und nicht abschliel3ende Aus-
wahl von Grundstiicksmerkmalen auf.

2.(3)

Daruber hinaus sollte die Aufzdhlung um den Punkt ,Natur- und Umwelt-
schutz” erganzt werden.

2.(4)

Es sollte unbedingt klargestellt werden, dass bei zuriickliegenden Stichta-
gen nur am Stichtag bekannte und veréffentlichte oder in Erfahrung zu brin-
gende Daten verwendet werden durfen.

2.(5).2

Die Aufzahlung sollte um den Punkt ,Uberbau“ erganzt werden.

3.(2)

Die Aufzahlung sollte um die Punkte ,Fachplanungsrecht und damit verbun-
dene Planfeststellungsverfahren®, ,Raumordnung nach Bundes- und Lan-
desrecht” und ,Gesetzgebung zu Umwelt-, Natur- und Wasserschutz von
Bund und Landern® erganzt werden.

4.(3).2

Auch in der Uberarbeiteten Fassung sind einige, fur die Wertermittiung und
ihre praktische Anwendung sehr wesentliche Begriffe nicht definiert oder
erklarend beschrieben.

Hier ist eine Definition des Begriffes ,nachhaltig” dringend erforderlich.

5.(1).3

Die Aufzéhlung sollte um die Punkte ,Baulinien, Baugrenzen“ sowie ,Ge-
baudehohe® erganzt werden.

5.(1).8

Die Modelle der Immobilienbewertung haben sich an neue Aspekte und Er-
fahrungen anzupassen. Gleichwohl ist sicherzustellen, dass in der taglichen
Praxis nur diejenigen Begriffe eine Rolle spielen, die sowohl in den Auswer-
tungen belegbar als auch im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr von Bedeu-
tung sind.

Unstrittig ist, dass Flachen, die im Planungsrecht oder nach Landesbauord-
nung nicht einzurechnen sind, im gewohnlichen Geschéftsverkehr dennoch
Einfluss haben kénnen. Die WGFZ ist jedoch im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr eine weitgehend unbekannte Malieinheit.

Der BVS empfiehlt daher, den letzten Satz ,Bedeutung hat dies insbeson-
dere fir die WGFZ (§ 16 Absatz 4).“ zu streichen

5.(2).1

Die Aussage, dass ,eine Unterscheidung von grundsticksbezogenen Ab-
gaben und Beitragen [...] flr die Wertermittlung nicht erforderlich® sei, sollte
statistisch belegt werden und ist bis dahin in Frage zu stellen.

Der BVS empfiehlt, diesen Satz zu streichen.

8.(3).5

Hinweise auf das Marktverhalten als EinflussgroRe bei der Bertcksichti-
gung von objektspezifischen Grundsticksmerkmalen sind in der Im-
moWertV und der ImmoWertA erfreulicherweise an zahlreichen Stellen

Seite 2von 7




Bundesverband offentlich
S bestellter und vereidigter
ove sowie qualifizierter

Sachverstandige Sachverstandigere.V

Zu §

Nr.

Anmerkung

aufgenommen worden. Zur Klarstellung sollte es diesen Hinweis aber noch
an weiteren Stellen geben.

Der BVS empfiehlt folgende Erganzung ans Ende zu stellen:

Entscheidend ist in jedem Fall, wie im jeweiligen Teilmarkt auf derlei Grund-
sticksmerkmale reagiert wird.

9.(2.3)

Wie unter 4.(3).2 bereits aufgefuhrt, fehlt die Definition des Begriffes ,nach-
haltig®.

14

14.(1).2

Die Aufzahlung sollte um den Punkt ,Umgebungs-/Ensembleschutz bei
Denkmalern“ erganzt werden

14

14.(5)

Der BVS schlagt folgende Ergénzung vor, um die Bedeutung der Modell-
konformitét und die daftr erforderliche Offenlegung der Datengrundlage zu
betonen:

Die Dokumentation ist nicht Bestandteil der Veroffentlichungs- und Aus-
kunftspflicht nach § 196 Absatz 3 BauGB. Der Gutachterausschuss hat je-
doch entsprechend der MalR3gaben in 12.(4) ImmoWertA insbesondere die
Methoden der Bodenrichtwertableitung einschlie3lich der Datenlage allge-
mein darzustellen und zu verdffentlichen.

21

21.(2)

Es fehlen Hinweise, wie die unterschiedlichen Wertanteile, die in nachfol-
genden Abschnitten (u. a. 26.3 und 33.3) genannt werden, ermittelt und in
ihrem Werteinfluss dargestellt werden sollen.

26

26.3

Hier waren praktische Beispiele hilfreich gewesen, die sowohl den Gut-
achterausschiissen Anleitung fir die Darstellung der Einflussgrof3en geben
als auch den mit praktischer Immobilienbewertung befassten Personen Hin-
weise, wie sie die unterschiedlichen Wertanteile handhaben sollen.

27

27.(5)

Bedauerlich ist die auch in der tGiberarbeiteten Fassung verbliebene Unklar-
heit bezuglich der modellkonformen oder objektspezifischen Bericksichti-
gung von Bodenwerten.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen empfiehlt der BVS eine weitere
Préazisierung in den Ablaufschemata und Beschreibungen. Folgende Erlau-
terung sollte erganzt werden:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren konnen sowohl der Bodenwert als
auch der Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angesetzt werden, wenn
aus den Modellbeschreibung alle erforderlichen Einflussgrof3en und die
Auswirkung von Abweichungen hervorgehen. Falls die modellkonformen
Ertrage und Bewirtschaftungskosten von den tatséchlichen Ertrdgen und
Bewirtschaftungskosten abweichen, ist jedoch eine weitere Berechnung no-
tig, um den Werteinfluss als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal abzu-
schatzen.
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32

32.(1).1

Der BVS begrif3t die Verdeutlichung de Modellkonformitét und weist darauf
hin, dass die Umsetzung in der Praxis auf erhebliche Schwierigkeiten stoR3t.
Die Gutachterausschusse veroffentlichen inre Modelle nicht in ausreichen-
der Vollstandigkeit. In der Praxis der ImmoWertV ist es fir die Sachverstan-
digen und anderen Nutzer deshalb nur eingeschrankt moglich, in verstand-
licher Weise die Wirkung der Modellkonformitat in den Gutachten darzustel-
len.

33

33.3

Die Anmerkungen unter 26.3 gelten sinngemafl auch fir die Bericksichti-
gung der Wertanteile beim objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatz und dessen grundsatzlicher Ermittlung (21.(2)).

35

35.1

Bedauerlich ist die auch in der Giberarbeiteten Fassung verbliebene Unklar-
heit bezuglich der modellkonformen oder objektspezifischen Beriicksichti-
gung von Bodenwerten im Sachwertverfahren.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen empfiehlt der BVS eine weitere
Prazisierung in den Ablaufschemata und Beschreibungen. Folgende Erlau-
terung sollte erganzt werden:

Beim Sachwertverfahren ist der Bodenwert hingegen zunéchst modellkon-
form anzusetzen, da sich der vorlaufige Sachwert aus dem Wert der bauli-
chen und AuRRenanlagen sowie sonstigen Anlagen errechnet. Der zugeho-
rige Sachwertfaktor kann aber nur auf Grundlage modellkonformer Boden-
werte aus dem Marktgeschehen abgeleitet werden. Abweichungen des mo-
dellkonformen vom objektspezifischen Bodenwert missen daher zwingend
als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal beriicksichtigt
werden.

35

35.1

Im Ablaufschema findet sich der Hinweis auf ggf. erforderliche Zuschlage
fur von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile.
Hier sollte erganzend erlautert werden, dass die Zuschlage zum einen mit
dem Wert zum Wertermittlungsstichtag und zum anderen marktkonform an-
zusetzen sind.

Der BVS empfiehlt flr den 2. Spiegelstrich deshalb folgende Erganzung:

Bei werthaltigen einzelnen Bauteilen ist zu prufen, ob diese in den NHK
bertcksichtigt sind. Nicht in den NHK erfasste Bauteile sind mit ihrem Wert
am Wertermittlungsstichtag in marktkonformer Hohe anzusetzen.

Im Rahmen der Novelle der ImmoWertV 2021 sollte diese Fragestel-
lung behandelt werden.

37

37.2

Es fehlt der Hinweis darauf, dass das zu Grunde gelegte Modell eine Defi-
nition ,des Ublichen® enthalten muss und dass der Werteinfluss bei davon
abweichenden Merkmalen mit dem Wertansatz am Wertermittlungsstichtag
und in marktkonformer Hohe anzusetzen ist.
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Der BVS empfiehlt deshalb folgende Ergénzung:

Die Definition der tblichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
ist detailliert in der jeweiligen Modellbeschreibung anzugeben, beispiels-
weise als Anteil Gartenflache zu Grundstiicksgrof3e, Einstufung der Garten-
anlage in einfach (wenige Rabatten, Baume oder Straucher, grof3e befes-
tigte Flachen, Grunflache < 30 % der nicht mit baulichen Anlagen vorhan-
denen Grundsttcksflache), mittel (zahlreiche Rabatten, Baume oder Strau-
cher, befestigte Flachen kleiner als Grunflache, Grinflache <50 % der nicht
mit baulichen Anlagen vorhandenen Grundstiicksflache) und gehoben
(groR¥flachige Grunanlage mit Rabatten, Baum- und Strauchbesatz, Teich-
anlage, mehrere Terrassen oder befestigte Aufenthaltsbereiche im Garten,
Grunflache >60 % der nicht mit baulichen Anlagen bedeckten Grundstiicks-
flache) o. &.). Davon abweichende bauliche Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen sind mit ihrem Wert am Wertermittlungsstichtag in marktkonformer
Hohe anzusetzen.

44

Eine Definition des Begriffes Gemeinbedarfsflachen ist dringend erforder-
lich, um Unklarheiten in der praktischen Wertermittlung auszuschlie3en.

45

Wegen der Vielfalt und unterschiedlichen Bundes-, Landes- und o6rtli-
chen Regelungen sollte § 45 in der Novelle der ImmoWertV 2021 ent-
fallen.

a7

47.8

Wie unter 4.(3).2 bereits aufgefiihrt, fehlt die Definition des Begriffes nach-
haltig.

50

50.(2).3

Lt. Modellbeschreibung soll der Bodenwert vom Wert des fiktiven Volleigen-
tums abgezogen werden. Wenn der Wert des fiktiven Volleigentums ggf.
unter Einrechnung von Sachwertfaktoren < oder > 1 ermittelt wurde, bedeu-
tet der Abzug des Bodenwertes u. U. einen zu hohen oder zu geringen Wer-
tanteil am fiktiven Volleigentum.

Der BVS empfiehlt folgende Formulierung:

Der nach § 50 Absatz 2 Satz 2 nicht zu entschadigende Wertanteil [.....]
unter Abzug des Bodenwertes des fiktiv unbebauten Grundstticks zu ermit-
teln. Dabei ist zu priifen, ob und ggf. wie der fur die Ermittlung des Wertes
des fiktiven Volleigentums angewandte Sachwertfaktor einzurechnen ist.

50

50.(2).3

Unklar bleibt hier auch, ob der in Abzug zu bringende Bodenwert modell-
konform oder objektspezifisch eingerechnet werden soll und wie bei einem
modellkonformen Ansatz mit einer ggf. vorhandenen Differenz umzugehen
ist.

Der BVS empfiehlt folgende Formulierung:
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Der Abzinsung nach 8 50 Absatz 2 Satz 2 kann grundsatzlich der marktub-
liche Liegenschaftszinssatz fur das fiktive Volleigentum oder ein anderer
geeigneter Zinssatz zugrunde gelegt werden.

50

50.(2).5

Hier sollte das Wort ,grundsatzlich“ entfallen, denn eine Anlehnung an den
Liegenschaftszinssatz ist sinnvoll, sollte jedoch nicht grundsétzlich und aus-
schlief3lich sein. Es sollte auch die Mdéglichkeit eréffnet werden, einen an-
deren geeigneten Kapitalmarktzinssatz zur Diskontierung des Bodenwerts
verwenden zu kdnnen.

Anhang

D.IV.1

Auch wenn bei den Beispielrechnungen ausdriicklich auf den Beispielcha-
rakter der Berechnungen hingewiesen wird, hélt der BVS es flir ungliicklich,
die Berechnungen mit den historisch niedrigen Zinssétzen der vergangenen
Jahre durchzufuhren. Schon im Mai 2023 sind diese niedrigen Zinssatze
Uberholt. Zur Vermeidung von Missverstandnissen regt der BVS an, alle
Beispielrechnungen hinsichtlich des Zinssatzes zu uberpriifen und anzu-
passen und um durchschnittlich 2 bis 3 % zu erhdéhen. Es scheint widersin-
nig, in einer Marktumgebung von Inflationsraten zwischen 5 und 10 % und
einem EBZ-Refinanzierungszinssatz von 3,75 % einen marktublichen ,an-
gemessenen Erbbauzinssatz® mit 2,5 % zu beziffern.

G.l1

In der Auflistung der Parameter bei der Beschreibung des Modells fiir den
Erbbaurechtsfaktor erschlief3t sich in der Zeile ,Grolke der Stichprobe® in
der 2. Spalte, letzte Zeile nicht, welche Spanne dort angegeben ist.

Gleiches gilt fur G.11.1, G.lll.1 und G.IV.1

G.l1

In der Tabelle mit Modellbeschreibung und Objektbeschreibung werden in
der 2. Zeile 2 Fallkonstellationen aufgefiihrt und mit Ziffern unterschieden.
Bei den Annahmen fir die Beispielrechnung lautet die Bezeichnung Fall A
und B.

Hier ware eine Vereinheitlichung der Bezeichnung empfehlenswert, insbe-
sondere als in G.111, G.IIl.1 und G.IV.1 einheitlich Ziffern verwendet werden.

In der Berechnung wird in der linken Spalte ein nicht zu entschadigender
Wertanteil der baulichen Anlagen von 25 % aufgefihrt. In der rechts dane-
ben stehenden Spalte wird jedoch mit 0,25 % multipliziert und nicht mit 0,25.

In den Beispielrechnungen unter G (G.l.3 — Beispielrechnung: Fall.(2).—
Restlaufzeit des Erbbaurechts 27 Jahre; Anhang G.II.3 — Beispielrechnung:
Fall.(4).— Restlaufzeit des Erbbaurechts 26 Jahre; G.111.3 Beispielrechnung:
Fall.(6).- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 56 Jahre; G.IV.3 Bei-
spielrechnung: Fall.(8).- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
56 Jahre) ware jeweils ein ergdnzender Hinweis in der Ful3note hilfreich,
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um klarzustellen, dass der Wertanteil der baulichen Anlagen einer Marktan-
passung unterliegt.

Anderungsvorschlag fiir die FuBnote: ** Das Verfahren zur Ermittlung des
Wertanteils der baulichen Anlagen ist entsprechend § 6 Absatz 1 zu wah-
len. Der Wertanteil der baulichen Anlagen entspricht dem Volleigentum (8§
49 Abs. 1 Satz 2) abztglich Bodenwert.

Der BVS ist gern bereit, bei der weiteren Ausarbeitung der ImmoWertA und der Novellierung
der ImmoWertV aktiv mitzuwirken.

Mit freundlichen GriiRen

/ o .
»@MM Lo,

Ina Viebrok-Hérmann
Bundesfachbereichsleitung Immobilienbewertung
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