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Vorwort zur zehnten Auflage

Die in 10. Auflage vorliegende ,,Marktwertermittlung von Grundstiicken® erscheint turnusmi-
Big im Wechsel mit der ebenfalls vom Reguvis Verlag zuletzt im Jahre 2023 herausgegebenen
,» Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®. Inhaltlich beschrinkt sie sich auf eine Neukom-
mentierung der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Die einschldgigen
nicht unerheblichen Anderungen der Kommentierung sind auch der Grund der Neubearbei-
tung.

Die am 01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV hat einen grundlegenden Umbruch der
Wertermittlungspraxis eingeleitet, der maf3geblich durch die den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte aufgegebenen Ableitung der , fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten*
und ihrer modellkonformen Anwendung beherrscht wird. Diese Anderungen sind inzwischen
bei den Gutachterausschiissen ,,angekommen* und werden dementsprechend in der Neuauf-
lage berticksichtigt. Dariiber hinaus wurde die ImmoWertV durch die vom zustidndigen Bun-
desministerium verdffentlichten Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertA) erginzt und nunmehr in der Neubearbeitung beriicksichtigt.
Hinzu kommt, dass die Marktwertermittlung von Grundstiicken nach den Grundsitzen der Im-
moWertV eine immer grofler werdende Bedeutung fiir die steuerliche Bewertung hat. Dement-
sprechend sind jlingst von der finanzgerichtlichen Rechtsprechung weitreichende Impulse fiir
die Marktwertermittlung ausgegangen.

Die Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
wurden zusammen mit deren Begriindung in der bei Reguvis Fachmedien in 14. Aufl. erschie-
nenen Textsammlung zur ImmoWertV 2021 abgedruckt. Die amtliche Begriindung der Immo-
WertV 21 ist zusammen mit in den iibrigen einschldgigen Rechtsvorschriften zur Marktwerter-
mittlung in der zuvor bei Reguvis Fachmedien in 13. Aufl. erschienenen Textsammlung zur
ImmoWertV 2021 abgedruckt.

All dies spiegelt sich in umfangreichen Anderungen gegeniiber den Vorauflagen ab und ist
wohl auch ein Grund dafiir, dass die Vorauflagen in kurzer Zeit vergriffen waren.

Die moderne Marktwertermittlung ist mit den nunmehr verbindlich vorgegebenen Modellan-
sdtzen und der engen Verzahnung mit den von den Gutachterausschiissen abgeleiteten ,.fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten‘ und ihrer modellkonformen Anwendung komplizierter
denn je. Eine deutlich gewachsene Bedeutung kommt dabei den Vergleichsfaktoren bebauter
Grundstiicke zu (Wohn- bzw. Nutzflichenwerte, Immobilienrichtwerte), wobei immer hohere
Anforderung an die Aktualitit und Konkretisierung der herangezogenen Vergleichsdaten ge-
stellt werden. Diese miissen jeweils ,,vor Ort* stichtagsbezogen griindlich eruiert werden. Dies
stellt nicht nur den Sachverstindigen, sondern vor allem die Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte fortwihrend vor grofle Herausforderungen. Mehr denn je sind sie gefordert, bei
der Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung die Vergleichsgrundstiicke mit ihren
konkreten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen vollstdndig zu erfassen. Diese Be-
zugsmerkmale miissen auch bei der Veroffentlichung der ,.fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten®, den Bodenrichtwerten, Liegenschaftszinssétzen, Vergleichs- und Sachwertfakto-
ren, usw konkretisiert werden. Denn wie sonst konnen diese Daten dem zu bewertenden
Grundstiick ,,objektspezifisch* und referenzkonform angepasst werden, was aber von der Im-
moWertV ausdriicklich gefordert wird. Diesbeziiglich kann ein Gutachter immer nur so gut
oder so schlecht sein, wie der Gutachterausschuss ist.
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Vorwort zur zehnten Auflage

Die vergangenen Jahre haben auch gezeigt, dass ein Grundstiicksmarkt stets in Bewegung ist
und die Daten dementsprechend fortzufiihren sind. Aus diesem Grunde wird klarstellend da-
rauf hingewiesen, dass die diesem Werk angefiihrten empirischen Daten nur beispielhaft sein
konnen und bei der Marktwertermittlung vorbehaltlich des § 10 Abs. 2 ImmoWertV die aktu-
ellen Daten heranzuziehen sind.

Wolfgang Kleiber, Berlin
im Februar 2025
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1 Vorbemerkungen zur

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)

1.1 Allgemeines

1.1.1 Marktwert und andere Wertbegriffe

1.1.1.1 Marktwert (Verkehrswert)

Schrifttum: Fischer/Lorenz/Biederbeck/Astl, Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken, 2005; Gottschalk, G., Immobilienwertermittlung, 2. Aufl. Miinchen 2014; Kleiber, W., Immobilien-
bewertung — quo vadis? Der Sachverstindige 2015, 130; Kleiber: Immobilienbewertung in der Bundesrepub-
lik Deutschland, in Francke, H.-H./Rehkugler, H., Immobilienméirkte und Immobilienbewertung, Vahlen Ver-
lag 3. Aufl. 2020; Kleiber, Komm. zur ImmoWertV in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Beck-Verlag; Kleiber/Tillmann, Trainingshandbuch 2. Aufl. Bundesanzeiger Verlag 2014, Kleiber/Tillmann/
Seitz, Tabellenhandbuch, 2. Aufl. Bundesanzeiger Verlag 2017; Kroll/Hausmann, Rechte und Belastungen
bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl. 2024; Petersen/Schnoor/Seitz/Vogels, Verkehrs-
wertermittlung von Immobilien, Boorberg 2014; Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris, Kreditwirtschaftliche
Wertermittlungen, 7. Aufl. 2011; Schaper/Moll-Amrein, Wertermittlungsverfahren — Basiswissen fiir Einstei-
ger, 2. Aufl. Reguvis Fachmedien; Sommer/Kroll, Lehrbuch der Immobilienbewertung, 6. Aufl. 2022; Zim-
mermann, P., ImmoWertV, 2. Aufl. Beck-Verlag 2019.

Marktwert und Verkehrswert sind Synonyma. Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz' hat
der Gesetzgeber klargestellt, dass der ,, Verkehrswert‘ materiell identisch mit dem ,,Markt-
wert‘ ist. Ein Unterschied zwischen dem Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs
(BauGB) und dem Marktwert i.S. europiischer Vorgaben besteht nicht?.

Der Verkehrswert® wird nach § 194 BauGB

1 Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. 1 2004, 1359).

2 BGH, Beschl. vom 28.04.2011 — V ZR 192/10 —, GuG 2011, 319 = EzGuG 19.57; EuGH, Urt. vom 16.12.2010 — RS
C 239/09 —, NL-BzAR 2011, 33 = EzGuG 19.56g; KG Urt. vom 26.08.2010 — 22 U 179/09 —; GuG-aktuell 2013,
6 = EzGuG 19.56.

3 Die Definition geht mafBigeblich auf die Rechtsprechung des Reichsgerichts zur Entschiddigung von Grundstiicken
zuriick (RG, Urt. vom 18.10.1904); Eger, G., Das Gesetz iiber die Enteignung von Grundeigentum.
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durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wiire.

Der so definierte Verkehrswert nimmt im Wirtschafts- und Rechtsleben eine allgemeingiiltige
Bedeutung ein. Er ist mit dem ,,wahren®, ,,inneren*, ,,wirklichen* oder schlicht mit dem
,Wert“ des Grundstiicks gleichzusetzen (vgl. Rn. 33; § 11 ImmoWertV Rn. 5; Teil VII
Rn. 31 ff.)*

Der Verkehrswert (Marktwert) ist auch als ,,Wert des Grundstiicks* i.S. des biirgerlichen
Rechts anzusehen, z.B. nach § 453 und § 2311 BGB bei Erbauseinandersetzungen, nach
§ 2325 BGB bei Pflichtteilserginzungen oder bei Abwendung der Herausgabe noch vorhan-
dener Nachlassgegenstinde zum Zwecke der Befriedigung eines Nachlassgliubigers durch
Zahlung des Werts nach § 1973 Abs. 2 BGB (des Weiteren § 1515 Abs. 1 und 3 BGB, §§ 2049
und 2312 BGB; auch §§ 385, 764, 1221 und 1235 BGB sowie § 821 ZPO).

Der um die auf einem Grundstiick lastenden Schulden und Verbindlichkeiten verminderte
Verkehrswert wird in der Immobilienwirtschaft auch als Net Asset Value’ bezeichnet.

Der Markt- bzw. Verkehrswert entspricht materiell auch der Direktive des Europiischen Rates
von 19916, der EU-Grundstiicksmitteilung’ und international gebriuchlichen Marktwert-
definitionen. Ein Unterschied zwischen dem Verkehrswert nach § 194 BauGB und dem
Marktwert i.S. der Direktive des Europiischen Rates von 19918 sowie europdischer Vorgaben
besteht nicht’. Die deutsche Definition des Verkehrswerts (Marktwert) hat sich als modern und
international vorbildlich erwiesen.

Der Wert von Immobilien, die in offenen oder geschlossenen Immobilienfonds (alternative
Investmentfonds — AIF) gehalten werden, bestimmt sich nach der Investment-Rechnungsle-
gungs- und -Bewertungsverordnung (KARBV) nach dem Verkehrswert!°.

Materiell identisch mit dem in § 194 BauGB definierten Markt- bzw. Verkehrswert ist auch
der in § 16 Abs. 2 Satz 4 des Pfandbriefgesetzes — PfandBG — beschriebene Marktwert, als

. der geschdtzte Betrag, fiir welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufs-
bereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschdftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt.

Nach § 16 Abs. 2 Satz 3 PfandBG ist der ,,nach einem anerkannten Bewertungsverfahren er-
mittelte* Verkehrswert (Marktwert) die Obergrenze des Beleihungswerts. Anerkannte Bewer-
tungsverfahren sind in erster Linie die in der InmoWertV geregelten Verfahren.

4 BGH, Urt. vom 01.04.1992 — XII ZR 146/91 —, GuG 1995, 56 = EzGuG 20.139b; BGH, Urt. vom 23.10.1985 —
IVb ZR 62/84 —, NJW-RR 1986, 226 = EzGuG 20.110b.

Der Ausdruck property valuation hat sich gegeniiber dem Begriff asset valuation durchgesetzt.

Art. 49 Abs. 2 — 91/647/EEC.

Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten und Grundstiicken
durch die 6ffentliche Hand Nr. 97C 209/03 vom 10.07.1997 (ABIL. 1997 C 209, S. 3 = GuG 1997, 363); vgl. auch
Art. 49 Abs. 2 der Richtlinie 91/674 EWG des Rates (ABIL. Nr. L 374 vom 31.12.1991, S. 7); § 3 ImmoWertV
Rn. 23; Syst. Darst. des Vergleichswertverfahrens Rn. 45.

Art. 49 Abs. 2 — 91/647/EEC.

9 Die materielle Identitit ist herrschende Auffassung in Rechtsprechung und Schrifttum und braucht von daher nicht
weiter erortert zu werden; vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB § 194 BauGB Rn. 2 ff.; Krautzberger
in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Aufl. Rn. 1; Federwisch in Spannowsky/Uechtritz, BauGB, § 194 BauGB
Rn. 3; BGH, Beschl. vom 28.04.2011 — V ZR 192/10 —, GuG 2011, 319 = EzGuG 19.57; KG Urt. vom 26.08.2010 —
22 U 179/09 -, GuG-aktuell 2013, 6 = EzGuG 19.56; EuGH, Urt. vom 16.12.2010 — RS C 239/09 —, NL-BzAR
2011, 33= EzGuG 19.56g; BGH, Urt. vom 13.06.2001 — XII ZR 49/99 —, GuG 2001, 302 = EzGuG 20.178; BGH,
Urt. vom 30.06.2004 — XII ZR 11/01 —, GuG 2004, 359 = EzGuG 20.192.

10 Vgl. analoge Definition in § 2 Nr. b der Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsverordnung (KaBRV),
der allerdings nach § 30 Abs. 1 Satz 1 ,,in der Regel“ auf der Grundlage des Ertragswerts zu ermitteln ist.

~N N

[~}
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1.1.1.2 Beleihungswert

Schrifttum: Bienert, K., Zum Beleihungswertbegriff, GuG 2005, 344; Europdisches Parlament und Rat,
Richtlinie 98/32/EG vom 22.06.1998 (Hypothekardarlehensrichtlinie) zur Anderung der Richtlinie 89/647
EWG des Rates iiber einen Solvabilitits-koeffizienten fiir Kreditinstitute; BAKred, RdSchr. vom 30.12.1996
an alle Kreditinstitute in der Bundesrepublik Deutschland zu § 20 Abs. 3 Satz 2 Nr. 4 des Gesetzes tiber das
Kreditwesen (KWG); BAKred, RdSchr. 16/96 vom 30.12 1996; BAKred, RdSchr. beziiglich Verkehrswert,
Freibetragsregelung und Bewertungsvorschriften GuG 1997, 242; BAKred, RdSchr. 16/96, GuG 1997, 238;
BAKred, RdSchr. Nr. 14 vom 28.08.1998 und Nr. 2/99 vom 21.01.1999; BAKred, RdSchr. 16/96 vom
30.12.1996 zu § 20 Abs. 2 Satz 2 Nr 4 KWG. Anrechnungserleichterung fiir dinglich auf Wohnungseigentum
gesicherte Kredite (GuG 1997, 242); BAKred, RdSchr. 14/98 vom 26.08.1998 zum Grundsatz I (GS I) gem.
§§ 10 Abs. 1 und 10a Abs. 1 KWG; BAKred, RdSchr 2/99 vom 21.01.1999 zu § 20 Abs. 3 Satz 2 Nr. 5 KWG;
BAKred, RdSchr. vom 10.03.1999 zu Eigennutzung oder Vermietung als Erlduterung zu dem RdSchr. 14/98
und 2/99; Auszug aus den Erlduterungen zu den Meldungen der Institute zum GS I vom 18.03.1999; BAKred,
Schreiben vom 07.09.1999 an die Deutsche Bundesbank wegen Anforderungen an die Eignung der Gutachter
fiir die Wertermittlung nach den Richtlinien zu § 20 Abs. 3 Satz 2 Nr. 5 KWG, GuG 2001, 243; BAKred,
Schreiben zur Ermittlung des Beleihungswerts gemdfl § 12 HBG Kleindarlehensgrenze, GuG 2000, 298;
BAKred, Schreiben vom 22.06.1999 an den Verband deutscher Hypothekenbanken betr. Kleindarlehens-
grenze, GuG 2000, 374; BAKred, Schreiben vom 21.12.1999 an die Deutsche Bundesbank wegen Anrech-
nung gewerblicher Realkredite gem. RdSchr 14/98 vom 26.08.1998; BAKred, Schreiben vom 17.04.2000 an
die Deutsche Bundesbank bez. Anrechnungserleichterungen fiir gewerbliche Realkredite im GS I und den
GroBkreditvorschriften sowie Anforderungen an die Eignung als Gutachter fiir die Wertermittlung nach den
Richtlinien gem. § 20 Abs. 3 Satz 2 Nr. 5 KWG; Vorschlag zur Behandlung und Kriterien zur Festlegung
einer Ausnahmebehandlung von gewerblichen Immobilienkrediten des Baseler Ausschusses fiir Bankauf-
sicht; BAKred, Erliuterungen vom 20.07.2000 zur Bekanntm. iiber die Anderung und Ergiinzung der Grund-
sitze liber die Eigenmittel und die Liquiditét der Institute; RdSchr des BaFin 13/2009 vom 08.09.2009 (BA
32 FR 2670 — 2008/0001) GuG 2009, 368; Vereinbarung zur Zusammenarbeit zwischen dem Bundesauf-
sichtsamt fiir das Kreditwesen, dem Bundesaufsichtsamt fiir das Versicherungswesen, dem Bundesaufsichts-
amt fiir den Wertpapierhandel und der Deutschen Bundesbank vom 03.11.2000; Einheitliche Wertermitt-
lungsanweisung des genossenschaftlichen FinanzVerbundes fiir das Realkreditgeschift nach den §§ 11 und
12 HBG, GuG 2001, 93; Werth, A., Vom Verkehrswert unabhéngige Beleihungswerte im Blickfeld der Euro-
pdischen Union, GuG 1998, 257; Weyers, G., Kreditwirtschaftliche Immobilienbewertung in Deutschland,
GuG 2000, 267; Beleihungsgrundsitze fiir Sparkassen, ABI. fiir Brandenburg 1991, 409; VO iiber die Orga-
nisation und den Geschiftsbetrieb der Sparkassen (SparkassenVO) in Bayern vom 01.12.1997 (BayGVBI.
1997, 816); Verband der deutschen Hypothekenbanken, Grundsatzpapier zum Beleihungswert von Immobi-
lien, GuG 1997, 239. Wesentliche Aspekte der Beleihungswertermittlung vom 03.06.1998.

» Vgl Rn. 160; § 1 ImmoWertV Rn. 12; zu den Verfahren § 6 ImmoWertV Rn. 56, 210; § 21 ImmoWertV
Rn. 59 ff.; Syst. Darst. des Ertragswertverfahrens Rn. 114; Syst. Darst. des Sachwertverfahrens Rn. 158,
301

Der Beleihungswert selbst wird in der Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte
von Grundstiicken gemif § 16 Abs. 1 und 2 des PfandBG (Beleihungswertermittlungsverord-
nung (BelWertV)!! definiert. § 3 Abs. 1 BelWertV definiert den der Beleihung zugrunde zu
legenden Beleihungswert als

,,den Wert der Immobilie, der erfahrungsgemdfs unabhingig von voriibergehenden, etwa konjunkturell be-
dingten Wertschwankungen am mafigeblichen Grundstiicksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen
Elementen wdhrend der gesamten Dauer der Beleihung bei einer Verdufierung voraussichtlich erzielt werden
kann. “

In Art. 4 Nr. 76 der im Bankwesen geltenden Kapitaladiquanzverordnung der EU'2, die
die in der bisherigen Solvabilititsverordnung umgesetzten Einzelvorschriften iibernimmt,

11 Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) vom 12.05.2006 (BGBI. I 2006, 1175), zuletzt gedndert durch
Art. 5 der Pfandbrieflichen Anderungsverordnung vom 04.10.2022 (BGBI. 1 2022, 1614, 1709); Crimman, W., Die
neue ImmoWertV und ihre Auswirkungen auf die Beleihungswertermittlung und BelWertV, GuG 2012, 333; Ott, R.,
Hat der Beleihungswert ein Verhiltnis?, GuG 2013, 342.

12 Kapitaladdquanzverordnung, Verordnung (EU) Nr. 575/2013 des Europiischen Parlaments und Rats vom 26.06.2013
iiber Aufsichtsanforderungen an Kreditinstitute und Wertpapierfirmen und zur Anderung der Verordnung (EU)
Nr. 646/2012 (CRR Capital Requirements Regulation).
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wird neben anderen Legaldefinitionen bankrechtlicher Begriffe der ,,Marktwert* — materiell
identisch mit dem Verkehrswert i.S. des § 194 BauGB — wie folgt definiert:

. Marktwert* im Hinblick auf Immobilien ist der geschditzte Betrag, zu dem die Immobilie am Tag der Bewer-
tung nach angemessenem Marketing im Rahmen eines zu marktiiblichen Konditionen getditigten Geschiifts,
das die Parteien in Kenntnis der Sachlage, umsichtig und ohne Zwang abschlieflen, vom Besitz eines verduf3e-
rungswilligen Verkdufers in den Besitz eines kaufwilligen Kdaufers iibergehen diirfte.

Im Unterschied zur Marktwertdefinition des BauGB spricht diese Definition allerdings nicht
von einem zu ermittelnden Wert, sondern von einem ,,geschitzten* Betrag: Dies deutet darauf
hin, dass geringere Anforderungen an die Zuverldssigkeit des ,,geschitzten* Betrags gestellt
werden.

1.1.1.3 Gemeiner Wert der steuerlichen Bewertung

> Allgemeines vgl. § 1 ImmoWertV Rn. 13; zur steuerlichen Aufteilung in einen Boden- und Gebdudeanteil
(Abschreibung) vgl. § 40 ImmoWertV Rn. 96 ff.; Syst. Darst. des Vergleichswertverfahrens Rn. 166

Die Definition des Markt- bzw. Verkehrswerts in § 194 BauGB entspricht trotz abweichenden
Wortlauts im Ubrigen auch der Definition des ,,gemeinen Werts des Steuerrechts (§ 9
Abs. 2 des Bewertungsgesetzes — BewG —)!* und dem ,,vollen Wert* i.S. der Bundes- und
Landeshaushaltsordnungen sowie der Gemeindeordnungen der Lénder.

Der gemeine Wert wird mit § 9 Abs. 2 BewG als der Preis definiert, ,,der im gewohnlichen Geschiftsverkehr
nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei seiner VerduBerung zu erzielen wire. Dabei sind alle Um-
stinde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen. Ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse sind
nicht zu beriicksichtigen.” Der als ,,gemeiner Wert“ nach den Regeln des BewG abgeleitete Einheits- bzw.
Grundbesitzwert unterscheidet sich vom aktuell ermittelten Verkehrswert lediglich hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags und der zur Anwendung kommenden Wertermittlungsmethodik. Die steuerliche Bewer-
tung ist, da es sich um eine ,,Massenbewertung* handelt, auf pauschalierende Vereinfachungen gegeniiber
der ,,spitzen* Verkehrswertermittlung angelegt. Aufgrund der (notwendigerweise) pauschalierenden Bewer-
tungsmethodik des Steuerrechts miissen die festgestellten Einheitswerte erhebliche Disparitéiten zu den (im
Stidtebaurecht) zumeist zeitnah ermittelten Verkehrswerten aufweisen'®. Eine Angleichung des Wortlauts
der Definition des , gemeinen Werts“ (§ 9 BewG) an § 194 BauGB wiire bei alledem zu fordern.

Der gemeine Wert ist — soweit nichts anderes vorgeschrieben wird — Bewertungsmalstab fiir
die steuerlich maBgeblichen Werte des Grundvermogens', nimlich fiir

— den auf die Grundsteuer anzuwendenden Einheitswert'® nach den §§ 19 ff. BewG,

— den Grundsteuerwert im Rahmen der Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer ab
01.01.2022, wobei dieser als ,,objektiviert-realer Grundsteuerwert festgestellt wird und auf
eine Bemessungsgrundlage fiir eine relations- und realititsgerechte Besteuerung® abzielt,
der sich an die Verkehrswertermittlung nach dem BauGB anlehnt!” ,

— den auf die Grunderwerbsteuer ab dem 01.06.1997 anzuwendenden Bedarfswert (Grund-
besitzwert nach den §§ 138 ff. BewG) und

— den auf die Erbschaft- und Schenkungsteuer ab dem 01.01.2009 anzuwendenden Bedarfs-
wert (Grundbesitzwert nach § 12 ErbStG i.V.m. § 157 und §§ 176 ff. BewG).

13 BFH, Urt. vom 02.02.1990 — III R 173/86 —, BFHE 159, 505 = BStBI. II 1990, 497 = GuG 1992, 217 = EzGuG
20.131; vgl. RB 177 Satz 2 der ErbStR 2011.

14 Baulandbericht 1986: Schriftenreihe des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau 03.100,
S. 52, sowie Baulandbericht 1993.

15 Grundvermogen i.S. des BewG ist der Grundbesitz, der weder dem land- und forstwirtschaftlichen Vermogen (§ 33
BewG) noch dem Betriebsvermogen (§ 99 BewG) zuzurechnen ist. Hiervon abweichend werden im Rahmen der
Ermittlung von Grundsteuerwerten nach § 218 BewG Betriebsgrundstiicke i.S. des § 99 Abs. 1 Nr. 1 BewG dem
Grundvermogen zugeordnet und sind wie Grundvermdgen zu bewerten.

16 BVerfG, Beschl. vom 22.06.1995 — 2 BvL 37/91 —, BVerfGE 95, 309 = GuG 1995, 309 = EzGuG 1.61; BVerfG,
Beschl. vom 07.11.2006 — 1 BvL 10/02 —, BVerfGE 117, 1 = EzGuG 1.71a.

17 Vgl. dazu BT-Drs. 19/11085, S. 84 f., FG Rheinland-Pfalz, Urt. vom 23.11.2023 — 4 V 1429/23 — und — 4 V 1295/
23 -
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1.1.14 Voller Wert
» § 194 BauGB Rn. 70 ff.

Der Verkehrswert/Marktwert ist nach § 63 Abs. 3 der Bundeshaushaltsordnung (BHO) als
,,voller Wert“ Bemessungsgrundlage fiir die VerduBerung von Vermogensgegenstinden der
offentlichen Hand. Im Staats- und Verwaltungsrecht gilt indes der — aus Rechtsstaatsprinzi-
pien, insbesondere aus dem Willkiirverbot sich ergebende — Grundsatz, nach dem der Staat
(die staatliche Verwaltung) nichts verschenken darf und Bestandteile des Staatsvermdgens nur
aufgrund eines formellen Gesetzes unentgeltlich oder unter dem Verkehrswert verduflert wer-
den diirfen (vgl. Einheimischenmodelle)!®. Ausnahmen konnen im Haushaltsplan zugelassen
werden. Ist der Wert gering oder besteht ein dringendes Bundesinteresse, so kann das Bundes-
ministerium der Finanzen Ausnahmen zulassen.

Der ,,volle Wert* wird vielfach nicht (alleine) gutachterlich festgestellt, sondern durch ein Bie-
terverfahren ermittelt (vgl. Syst. Darst. des Vergleichswertverfahrens Rn. 49 ff.)!°,

Der Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages hat zu alledem die ,,Richtlinie der Bun-
desanstalt fiir Immobilienaufgaben zur verbilligten Abgabe von Konversionsgrundstiicken*
beschlossen. Der einschlidgige Haushaltsvermerk (Nr. 60.3 im Einzelplan 60 Kapitel 6004 Ti-
tel 121 01) ist auch auf den Erwerb von weiteren entbehrlichen Liegenschaften fiir Zwecke
des sozialen Wohnungsbaus anzuwenden. Die BImA hat ergiinzend dazu mit Schreiben vom
26.11.2015 die angepasste ,,Richtlinie der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben zur verbil-
ligten Abgabe von Grundstiicken* (VerbR) in Kraft gesetzt?.

1.1.1.5 Beizulegender Zeitwert (Fair value)

» Vgl § 40 ImmoWertV Rn. 10; zum Begriff des Investitionswerts (investment value) vgl. § 6 ImmoWertV
Rn. 18 sowie Syst. Darst. des Ertragswertverfahrens Rn. 17, 51; § 194 BauGB Rn. 67 [f.

Auch das Bilanzrecht orientiert sich in zunehmendem MafBe — alternativ zum Buchwert und
den Anschaffungs- und Herstellungskosten — am Marktwert. Soweit dort (nur) vom Marktwert
die Rede ist, handelt es sich um den Verkehrswert. In den aktuellen Verordnungen der Europii-
schen Kommission zur ,,Ubernahme bestimmter Rechnungslegungsstandards, die auf die ,,/n-
ternational Financial Reporting Standards* (IFRS) und die ,,International Accounting Stan-
dards* (IAS) zuriickgehen, ist allerdings vom ,Marktwert* (market value) nur noch peripher
die Rede. Die Bilanzierung von Sachanlagen wird dort zum sog. ,,beizulegenden Zeitwert*
zugelassen.

Der ,,beizulegende Zeitwert* (fair value) definiert sich nach IAS 16 § 6, IAS 32 § 11 und
TAS 38 § 8, IAS 40 § 5 als

. der Betrag, zu dem ein Vermogenswert zwischen sachverstindigen, vertragswilligen und voneinander unab-
héingigen Geschdiftspartnern getauscht werden konnte “?'.

18 Vgl. BGH, Urt. vom 30.01.1967 — III ZR 35/65 —, BGHZ 47, 30 = EzGuG 1 6a; BayVerfGH, Entsch. vom
23.01.2007 — Vf. 42-VI-06 —, MittBayNot 2008, 412 = EzGuG 12.129a; BayObLG, Beschl. vom 14.09.2022 - 101
ZRR 180721 —, BayVBI 2023, 26 = EzGuG 12; VGH Miinchen, Urt. vom 17.11.1994 — 6 B 93.512 —, BeckRS 1994,
122233; VGH Miinchen, Urt. vom 22.12.1998 — 1 B 94.3288 —, BRS Bd. 60 Nr. 232 = EzGuG 3.125e.

19 Vgl. auch BR-Drs. 19/260; vgl. Parl. Anfrage in BT-Drs. 19/6021 = GuG 2019, 116.

20 GuG 2018, 246.

21 Verordnung (EG) Nr. 211/2005 der Kommission vom 04.02.2005 zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 1725/2003
betr. die Ubernahme bestimmter internationaler Rechnungslegungsstandards in Ubereinstimmung mit der Verordnung
(EG) Nr. 1606/2002 des Europiischen Parlaments und des Rates im Hinblick auf den ,,International Financial Report-
ing Standards* (IFRS) Nr. 1 und 2 und die ,,International Accounting Standards (IAS Nr. 12, 16, 19, 32, 33 38 und
39, ABL. EU L 41/1 vom 11.02.2005), vgl. § 189 a Z 4 des osterreichischen Unternehmensgesetzbuchs (UGB),
RGBI S. 219/1897, zuletzt geidndert durch Art. 19; BGBI. I 2018 Nr. 58, Verordnung (EG) Nr. 2238/2004 der
Kommission vom 29.12.2004 zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 1725/2003 betr. die Ubernahme bestimmter
internationaler Rechnungslegungsstandards in Ubereinstimmung mit der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Euro-
péischen Parlaments und des Rates betr. IFRS 1 und IAS Nrn. 1 bis 10, 12 bis 17, 19 bis 24, 27 bis 38, 40 und 41
und SIC Nrn. 1 bis 7, 11 bis 14, 18 bis 27 und 30 bis 33 (ABIL. EU Nr. L 394/1 vom 31.12.2004). Verordnung (EG)
Nr. 2236/2004 der Kommission vom 29.12.2004 zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 1725/2003 betr. die Uber-
nahme bestimmter internationaler Rechnungslegungsstandards in Ubereinstimmung mit der Verordnung (EG)
Nr. 1606/2002 des Europiischen Parlaments und des Rates betr. ,,International Financial Reporting Standards* (IFRS)
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Der beizulegende Zeitwert definiert sich damit materiell identisch mit dem Verkehrs-
bzw. Marktwert (§ 194 BauGB) und auch die in den IAS vorgegebenen Ermittlungsgrund-
sdtze entsprechen den materiellen Grundsitzen der fiir die Verkehrs- bzw. Marktwertermitt-
lung mafBgeblichen Grundsitze der ImmoWertV.

— IAS 16 § 31 bestimmt fiir die Bilanzierung von Sachanlagen, dass der beizulegende Zeit-
wert von Grundstiicken und Gebduden i.d.R. nach den auf dem Markt basierenden Daten
ermittelt wird, wobei man sich normalerweise der Berechnungen hauptamtlicher Gutachter
bedient. Der beizulegende Zeitwert fiir technische Anlagen und Betriebs- und Geschiifts-
ausstattungen ist i.d.R. der durch Schitzungen ermittelte Marktwert. Gibt es auf Grund der
speziellen Art der Sachanlage und ihrer seltenen VerdufBerung, ausgenommen als Teil eines
fortbestehenden Geschiftsbereiches, keine marktbasierten Nachweise fiir den beizulegen-
den Zeitwert, muss ein Unternehmen den beizulegenden Zeitwert ,,eventuell” unter An-
wendung eines Ertragswertverfahrens oder der abgeschriebenen Wiederbeschaffungswert-
methode schitzen (IAS 16 § 33).

— Der beizulegende Zeitwert von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entspricht
nach IAS 40 § 36 wiederum dem Preis, zu dem die Immobilien zwischen sachverstindigen,
vertragswilligen und voneinander unabhingigen Geschiftspartnern getauscht werden
konnten. Er bildet nach IAS 40 § 38 die Marktbedingungen am Bilanzstichtag, nicht dage-
gen zukiinftige Ausgaben zur Verbesserung oder Wertsteigerung noch den damit einherge-
henden kiinftigen Nutzen ab (IAS 40 § 51). Eine Transaktion zwischen unabhingigen Ge-
schiftspartnern ist nach IAS 40 § 40 ein Geschiftsabschluss zwischen Parteien, die keine
besondere oder spezielle Beziehung zueinander haben, die marktuntypische Transaktions-
preise begriindet. Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien beriicksichtigt neben anderen Dingen die Mietertrige aus den gegenwértigen Mietver-
hiltnissen sowie angemessene und vertretbare Annahmen, die dem entsprechen, was sach-
verstindige und vertragswillige Geschiftspartner fiir Mietertrige aus zukiinftigen
Mietverhiltnissen nach den aktuellen Marktbedingungen annehmen wiirden (IAS 40 § 40).
Er wird ohne Abzug der dem Unternehmen gegebenenfalls beim Verkauf oder bei einem
andersgearteten Abgang entstehenden Transaktionskosten bestimmt (IAS 40 § 37).

Der beizulegende Zeitwert ist vornehmlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. In IAS 40 § 45 heif3t es hierzu: ,,Den bestmdglichen substanziellen Hinweis fiir den bei-
zulegenden Zeitwert erhélt man durch auf einem aktiven Markt notierte aktuelle Preise dhnli-
cher Immobilien, die sich am gleichen Ort und im gleichen Zustand befinden und Gegenstand
vergleichbarer Mietverhiltnisse und anderer, mit den Immobilien zusammenhingender Ver-
trage sind. Ein Unternehmen hat dafiir Sorge zu tragen, jegliche Unterschiede hinsichtlich Art,
Lage oder Zustand der Immobilien in den Vertragsbedingungen der Mietverhéltnisse und in
anderen mit den Immobilien zusammenhingenden Vertrigen festzustellen.*

1.1.1.6 Unternehmens- bzw. Geschiftswert/Firmenwert (good will)
» Vgl § 6 ImmoWertV Rn. 160; Teil V Rn. 223, 315, 406, 441; Teil VII Rn. 81

Der Firmenwert (Unternehmens- bzw. Geschéftswert) ist auch als der aus (der ,,Marke®) er-
zielbare Mehrwert (Ubergewinn) gegeniiber dem Betrag definiert worden, der sich aus einer
angemessenen Verzinsung des Substanzwerts ergibt>. In diesem Sinne hat der BFH? den
Firmenwert als den Mehrwert definiert, ,,der einem gewerblichen Unternehmen iiber den Wert
der Einzelwirtschaftsgiiter hinaus innewohnt*. Dem Firmenwert ist eine zeitlich befristete Be-
standkraft beizumessen.

Fortsetzung Fufinote 21
Nr. 1, 3 bis 5, ,International Accounting Standards“ (IAS) Nr. 1, 10, 12, 14, 16 bis 19, 22, 27, 28, 31 bis 41 und
die Interpretation des ,,Standard Interpretation Committee™ (SIC) Nr. 9, 22,28 und 32 (ABI. EU Nr. L 392/1 vom
31.12.2004).

22 Viel/Bredt/Renard, Die Bewertung von Unternehmungen und Unternehmensanteilen, Ziirich 1970, S. 17 ff.

23 BFH, Urt. vom 07.11.1985 — IV R 7/83 —, BFHE 145, 194 = BStBI II 1986, 176 = EzGuG 19.39%.
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Seit Inkrafttreten der InmoWertV 2021 und der erganzenden Muster-
Anwendungshinweise (ImmoWertA) im September 2023 hat die Markt-
wertermittlung einen grundlegenden Umbruch erfahren. Die Praxis
steht vor steigenden Anforderungen an die Ableitung und Anwendung
aktueller Vergleichsdaten, die modellkonforme Analyse und die prazise
Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Die zehnte Auflage dieses bewdhrten Standardwerks fiihrt Sie sicher
durch die komplexen Regelungen und zeigt Ihnen, wie Sie die Vorgaben
der ImmoWertV an eine moderne Marktwertermittlung in der Praxis
umsetzen kénnen. Besonderes Augenmerk liegt auf der gestiegenen
Bedeutung der Gutachterausschiisse und den Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke zu Wohn- bzw. Nutzfldchenwerte.

Profitieren Sie von den Erfahrungen des fiihrenden Experten Wolfgang
Kleiber und bereiten Sie sich optimal auf die Herausforderungen der
Marktwertermittlung vor — ob in der Praxis, der Verwaltung oder im
Studium.
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Fir die Wertermittlung erforderliche Daten

Besondere Grundsdtze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren
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