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Begehren in Form einer allgemeinen Leistungsklage gelrend
machen. Bei einer Feststellungsklage bliebe die Frage ginz-
lich ungeldare.

Aus dem Erfordernis ciner positiven Feststellung der Ziel-
erreichbarkeit ducch das Geriche folgt, dass die Darlegungs-
und Beweislast hierfiir auf der Kligerseite liegt. Gelingt es
dem Gericht nicht, im Wege der Amtsermittlung und mit-
hilfe des kisigerischen Vorbringens ein konkretes Mafinah-
menprogramm zu identifizieren, das unter Beachtung cnt-
gegenstehender (Grund-)Rechte Dritter zum begehrien Ziel
fihren wiirde, ist die Klage abzuweisen. Dem steht nicht
entgegen, dass bei Bestchen mehrerer gleichwertiger Alterna-
tiven von vornherein kein Anspruch auf bestimmte Mafnah-
men besteht und sich der Klageantrag daher sinnvollerweise
nicht auf konkrete Mafinahmen richten kann. Denn es
macht einen Unterschied, ob die fraglichen MaBnahmen le-
diglich fiir die gerichtliche Priifung des geltend gemachten
Anspruchs anter dem Aspeke der Erfitllbarkeit herangezogen
werden oder sich auch im Urteilstenor wicderfinden. Nur im
letzten Fall wird die Wahlfreiheit des Staates im Ergebnis
eingeschrinkt. Diese Verteiluag der Datlegungs- und Beweis-
last ist auch deswepgen sachgerecht, weil anderenfalls umge-
kehrt der Staat aufzeigen miisste, dass keine Moglichkeit der
Zielerreichung besteht, weil jede denkbare Alternative zu
einer Verletzung von Rechten Dritter filhren wiirde. Einen
solchen Versuch zu unternehmen, erscheint von vornherein
aussichtslos, denn allein das Frfordernis, alle theoretisch in
Betracht kommenden Handlungsalternativen zu identifizie-
ren, wiirde zwanggsliufig zu ciner Uberforderung aller Pro-
zessbeteiligten einschliefilich der aufseiten des Staates betei-
ligten Ministerialbtivokratie fihren. Dass umgekehrt bei
komplexen Themen wie dem Klimawandel bereits das Auf-

zeigen cines einzelnen Ldsungswegs eine Herausforderung
darstellen kann, die im Rahmen eines Gerichtsverfahrens
kaum zu bewiltigen ist, spricht nicht gegen die hier vertrete-
ne Vereeilung der Darfegungs- und Beweislast, sondern fithrt
viclmehr zu der Uberlegung, ob es sich dabei fiberhaupt um
eine Frage handelt, die sinnvollerwcise durch Gerichte ent-
schieden werden kann,

V. Fazit

Die Klimaklage vor dem VG Berlin hatte keinen Erfolg.
Dennoch ist angesichts des weitweiten Phinomens der ,cli-
mate change litigation® auch hierzulande mit weiteren Ver-
fahren dieser Art zu rechnen. Ein zweiter Versuch ist in
Gestalt einer Verfassungsbeschwerde bereits beim BVerfG
anhingig 2 Mit jeder Klage steigt der Druck auf die politi-
schen Akteure, die staatlichen Aktivititen in Sachen Klima-
schutz zu intensivieren. Gleichzeitig werden die Gerichte
jedes Mal neu gefordert, eine kiare Grenze zwischen Recht
und Politik zu ziehen. Hierin liegt die grofee rechtliche He-
rausforderung der Klimaklagen: auf der einen Seite den ho-
hen grundrechtlichen Standard zu wahren und dabei den
fortschreitenden naturwissenschaftlichen Erkenntnisstand
angemessen zu verarbeiten, auf der anderen Seite aber demo-
kratische Entscheidungsprozesse mit ihren Eigenheijten nicht
auszubhlen, Dass Gerichte besser als Parlamente und Re-
gierungen in der Lage wiren, auf komplexe Zukunfesfragen
sachgerechte Antworten in addquater Zeit zu finden, mag
eine Hoffnung von Klimakligern sein ~ der Beweis hierfur
steht allerdings noch aus. #

25 hteps:www.greenpeace.delklimaklage-akeuell.

Rechtsanwalt Albert Schlund und Steuerberaterin Karoline Nagel™
Novellierung des Wertermittlungsrechts

Vorstellung der neuen geplanten ImmoWertV 2021

I. Einflihrung und bisheriges Konzept

Die Immobilienwertermistlungsverordnung  {ImmoWertV
2010) feiert dieses Jahr thren zehnten Geburtstag. Viei ilter
wird sie wohl auch nicht werden, denn das BMI, fiir Bau
und Heimat (BM]J) hat auf seinen Internetseiten eine umfas-
sende Novellierung des Wertermictlungsrechts angekiindige.
Bisher gibt es die ImmoWertV 2010, die sich auf Kernaussa-
gen beschrinkt. Finzelheiten sind in verschiedenen Richtlini-
en geregelt, Die Pline sehen vor, dass es kiinftig nur noch
zwei Regelungswerke geben soll: Alle bisherigen Richtlinien
sollen in eine ncue ImmoWertV 2021 cingeatbeitet werden.
Daneben gibt ¢s noch Muster-Anwendungshinweise (Immo-
WertA), die weitergehende Hinweise enthalten. Der Beitrag
stellt das neue Konzept und wichtige damit einhergehenden
Anderungen vor.

Die ImmoWertV 2010 vom 19.5.2010 (BGBL 1 2019, 639)
ist am 1.7.2010 in Kraft getreten.! Sie enthilt materielle
Vorgaben zur FBrmittlung des Verkehrswertes (§ 194
BauGB), der sonstigen fiir die Wertermittung erforderlichen
Daten {§ 193 V 2 BauGB) und zur Ermittlung der Boden-
richtwerte (§ 196 BauBG). Die ImmoWertV 2010 trifft da-
bei nar Kernaussagen zu den einzelnen Themen, Einzelheiten
werden in zahlreichen Richtlinien geregelt, die jedoch ledig-

lich Empfehlungscharakter haben. Zunichst wurde die Bo-
denrichtwertrichtlinic {BRW-RL} mit Vorgaben zur Boden-
richtwertermictlung verdffentlicht.? Es folgten die Sachwert-
richtlinie (SW-RL),? die Vergleichswertrichtlinie {VW-RL)*
und die Ertragswertrichtlinie (EW-RL}® fiir dic einzelnen
Wertermittiungsverfahren, Des Weiteren gelten noch die
nicht abgelssten Vorgaben der Wertermittlungsrichtlinien
2006 (WertR 2006),¢ soweit sie mit den Vorgaben dexr Im-
moWertV 2010 tibereinstimmen. Intention der Richtlinien
{,,s0ll%} ist es jeweils die Verkehrswertermittlung (Nr, 112
SW-RL/VW-RL/EW-RL) bzw. die Bodenrichtwertermittlung
(Nr. I 2 BRW-RL} nach einheitlichen und markigerechten

*  Der Autor Schhind ist als Rechtsanwalt titig bei ciner in Miinchen
ansissigen Tmmaobilien-KVG mit den Schwertpunkten Steuersecht, Auf-
sichtsrecht und Gesellschafisrecht; die Autozin Nagel ist Stenerberaterin
und Leiterin der Steuerabteilung der BayWa AG.

1 Dazw Stemmler, ZEBR 2010, 637; Bischoff, DS 2010, 215 und DS

2010, 268; ausfiihich HaaselJachmann/Danesitz, ImmobilienStR-

Hdb, 2. Aufl. 2020, § 2.

Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.1.2011 — BAnz, Nr. 24, 579.

Sachwertrichdlinie v. 5.9.2012 - BAnz. AT 18.10.2012B1; dazu Weg-

Jage, DS 2013, 51.

Vergleichswertrichtfinie v, 20.3.2014 — BAnz. AT 11.4.2014B3; dazn

Bischoff, DS 2014, 263, und DS 2014, 299.

Ertragswertrichtlinie v. 15.11.2015 — BAnz. 4.12.2015B4; dazu Eisele,

NWB 2018, 778.

Wertermitclungsrichtlinien 2006 v. 1.3.2006 — BAnz. Nr. 108 a, ber.

Nr. 121,
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Grundsitzen sicherzustellen, Dieses Zicel kann mit Richtlini-
en nur eingeschriinkt erreicht werden, da sie lediglich Emp-
fehlungen darstellen.” Zudem haben die Linder dic Richt-
linien nur teilweise im Erlasswege fiir verbindlich erklart. Es
gibt somit keine einheitlichen Vorgaben,® was eine bundes-
weite Grundstiicksmarkttransparenz erschwert, die jedoch
nach § 198 II 1 BauGB gerade ein gesetzgeberisches Zicl
darstellt. Das Wertermittlungsrecht hat auflerdem nicht nar
Bedeutung, wenn es nach den Vorschriften des BauGB auf
den Verkehrswert ankommut, vgl. § 193 T 1 Nr. 1 BauGB.
Auch bestimmte andere Behérden kénnen ein Verkehrswert-
gutachten beantragen, vel. § 193 1 1 Nr. 2 BauGB;® gleiches
gilt fir bestimmce Privatpersonen oder Gerichte und Justiz-
behorden, vgl. § 193 T Nr. 3 und Nr. 4 BauGR. Uberdies
sehen auch andere Gesetze Antragsberechtigungen vor, vgl.
§ 19312 BauGB." Dic steucrlichen Bewertungsvorschriften
aus dem BewG!! greifen gleichfalls auf die von den Gui-
achterausschiissen ermittelten und verdffentlichen Boden-
richtwerte zuriick. Im Ubrigen werden die Bodenrichtwerte
und die sonstigen zur Wertermittiung erforderlichen Daten
den zustindigen Finanzimtern fiir Zwecke der steverlichen
Bewertung mitgeteilt, vgl. § 193 V 3 BauGB. Aufgrund der
grofien Bedeutung der Wertermittlung ~ weit iiber das
Stddtebaurecht, deren Teilgebiet sie ist, hinaus — ist ein Re-
formvorhaben, das die Anwendung gleicher Grundsitze ver-
{olgt, sehr zu begriiflen.

I, Uberblick {iber das neue Konzept

Mit der ImmoWertV 2021 soll das Wertermittlungsrecht
nach dem Willen des Verordnungsgebers gleichsam aug ei-
nem Guss neu geregelt werden und dabei die erstrebte ein-
heitlichere Anwendung der Grundsitze sichergestellt und die
Ubersichtlichkeit gesteigert werden.!? Die wesentlichen Fmp-
fehlungen der bisherigen Richtlinien werden in der tibez-
arbeiteten ImmoWertV 2021 zusammengefasst, die wieder-
um die mafgeblichen Prinzipien zur Wertermittiung und
Bodenrichtwertermittlung enthiife, Die ImmoWertA bezie-
hen sich nunmehr auf konkrete Vorschrifren und Anlagen
der neuen Verordnung und haben nicht mehr — wie die
bisherigen Richtlinien — eine vom Aufbau der Verordnung
unabhingige Darstellung von Verfahrensweisen.'? Sie ent-
halten weitergehende Hinweise, die keinen Regelungscha-
rakter haben, aber zum Verstindnis beitragen sollen.™ Die
ImmoWertA solien der Fachkommission Stiddtebau als dem
zustindigen Gremium der Bauministerkonfersnz mit der
Empfehlung der Beschlussfassung als Muster-Anwendungs-
hinweise fiir entsprechende Lindererlasse vorgelegt wer-
den. ' Inhaltliche Anderungen sind in der ImmoWertV 2021
hingegen nur in begrenztem Umfang vorgesehen,'® da sich
aus Sicht des Verordnungsgebers die bisherigen Grundsitze
bewihrt hitten.”” Die ImmoWertV 2021 soll am 1.1.2021 in
Kraft treten, § 53. Die ImmoWertV 2010 tritt dann aufler
Kraft und die genanaten Richtlinien werden gegenstandsios.

lll. Die wesentlichen Neuerungen in den einzelnen
Teilen

1. Allgemeines zum Aufbau der ImmoWertV 2021

Im Gegensatz zur ImmoWertV 2010, die in vier Abschnitte
gegliedert ist, soll die TmmoWertV 2021 aus fiinf Teilen
bestchen, die wiederum Abschnitte enthalten.'® Der erste
Teil gliedert sich in drei Abschnitte und enthilt Regelungen
zum Anwendungsbereich {(§ 17), zum Wertermittlungsobjekt
{§ 110), zu den Grundlagen der Wertermittlung {§ 21, I1), zu
den einzelnen Grundstiicksmerkmalen (§ 2 111, § 3ff.} und
zu den allgemeinen Grundsitzen der Wertermitthing
{§§ 6 ff.). Teil 2 hat ebenfalls drei Abschnitte und beinhaltet,

wie auch schon Abschnitt 2 der ImmoWertV 2010, dic Vor-
gaben zur Ermittlung von Bodenrichtwerten {§§ 13 ff.) und
zu den sonstigen fiir dic Wertermittlung erforderlichen Da-
ten (§§ 18f£). In Teil 3, der an die Stelle des bisherigen
Abschnirts 3 treten soll, sind die Vorgaben zu den einzelnen
Wertermittlungsverfahren enthalten. Der vierte Teil, der aus
zwei Abschnitten besteht, fasst Regelungen zu bestimmten
Wertermittlungsobjekten zusammen. Zum einen finden sich
hier die Vorgaben fiir die Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.);
diese wird also nicht mehr im Zusammenhang mit dem Ver-
gleichswertverfahren behandelt, sondern gesondert. Zum an-
deren sind hier neue Vorgaben zu grundstiicksbezogenen
Rechten und Belastungen enthalten (§§ 46 f£.). Teil 5 enchilt
schlieflich Regelungen zum Inkrafe- und Auflerkraftrreten,

2. Teil 1 Allgemeines

Nach § 1 I in Verbindung mit I Nr. 2 soll die nene Immo-
WertV 2021, anders als bisher, auch auf die Wertermittlung
von prundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen an-
wendbar sein.'® § 2 ersetzr dic bisherigen §§ 2 und 3 und § 4
L I ImmoWertV 2010, um eine kompaktere Darstellung der
Grundlagen der Wertermittlung zu erméglichen®® In der
weiterhin nicht abschliefenden Aunfzihlung der Grund-
stiicksmerkmale ist aus Klarstellungsgriinden die Barriere-
freiheit der baulichen Anlage bepannt, §2 I 2 Nr. 11
Buchst. d.2! Fiir die Merkmale des Grund und Bodens und
die Merkmale der baulichen und sonstigen Anlage finden
sich in Nr, 2.2 ImmoWertA zahlreiche Beispiele.

Beziiglich Gesamt- und Restnutzungsdaver wird in § 4 11 1,
IIT 1 ausdriicklich klargestellt, dass es sich wm Modellgrfen
handelt.2? Die Restnutzungsdaner ist bisher in § & VI nmo-
WertV 2010 als Grundstiicksmerkmal benannt, wihrend die
Gesamtnutzungsdauer bei der Alterswerrminderung iSd § 23
ImmoWertV 2010 eine Rolle spielt. Fiir die Gesamtnut-
zungsdauer werden in Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 ver-
bindliche Vorgaben fiir die Anzahl der Jahre gemacht, in
denen die Anlageart ab Pertigstellung wirtschafelich genutzt
werden kann.?? Bisher sind hier nur Orientierungswerte mit
Spannen vorgegeben.® Auch Nr. 4. {2) ImmoWertA stelit
nochmal ausdriicklich klar: Anlage 1 rdumt insoweit keinen
Spielraum ein. Die Zuordnung zu Standardstufen fiir be-
stimmte Immobilien entfill, da sich dies in dex Praxis nicht
bewihrt habe.2* Die Berechnung einer verldngerten Restnue-

7 Vgl Referentenentwurf des BMI zur ImmoWertV 2021, 96 {im Folgen-
den ImmoWertV 2021; Paragrafen chne Zusatz sind solche der Ver-
ordnung).

8 Vgl ImmoWertV 2021, 96.

9 7B Finanzimter im Rahmen der Einheitsbewertung und das Sozialame,
vgl. EZBK/Dieterich/Vof, BauGE, 138. EL 2020, § 193 Ra. 641,

10 ZB § 5 Il Bundeskleingarcengesciz,

11 PewG, §8 145 1L, 166 I Nx. 1, 179, 2471, 256 11, 11T,

12 ImmoWertV 2021, 97.

13 Vgi. ImmoWertV 2021, 97,

14 Siche hierzu Erliuterung des BMI aufl hitps:/www.bmibund.de/Sha-
redDocsfgesetzgebungsverfahren/DEmovellierung-des-wertermittungs-
rechts, html — Seite zuletzt besuche am 30.8.2020.

15 Siehe hierza Erliuterung des BMI auf hteps:#wnww.bmi.bund, de/Sha-
redocs/gesetzgebungsverfahren/DE/novellicrung-des-wertermitthungs-
rechig hitm] — Seice zulecze besucht am 306.8.2020.

16 Vgl ImmoWertV 2021, 97.

17 Vel ImmoWertV 2021, 98,

18 Vel ImmoWertV 2021, 98,

19 Vgl ImmoWertV 2021, 98; s. hierza Il 5.

20 ImmoWercV 2021, 102,

21 BmmoWertV 2021, 103; entgegen den Ausfithrungen in der Begriin-
dung sind die energetischen Eigenschaften als werrere Grandstiicks-
merkmale bereits in § 6 V IminoWertV 2010 enthalten,

22 Vgl. TmmoWercV 2021, 98 und 104; so auch schon fir die Gesamr-
nutzungsdaver SW-RLNr. 43 15. 1.

23 ImmoWertV 2021, 104 und 139,

24 SW-Ri.Nr. 431 und Anlage 3.
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zungsdauer i5d § 4 I 4Hs. 1 fiir Wohngebiude soll ver-
stindlicher und anwendungsfreundlicher gestaltet werden.?8
Hierfiir wird auf das in Anlage 2 enthaltene Modell ver-
wiesen, das der nachvollzichbaren Beriicksichtigung von
Modernisierungsmafnalunen dient und mit einigen Abwei-
chungen dic Anlage 4 der SW-RL fortfithrt.2” Unterlassene
Instandhaltungen sowie Baumiingel oder Bauschiden sollen
nach Nr. 4 {3) 3 ImmoWertA nur in erhebfichen Fiilen zu
einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer fithren; grundsitz-
lich sind sie besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male 28

Eine wichtige Breinzung enthilt § 5§ 1 2 Var, 2, der dem
Umstand Rechnung trigt, dass die in § 5 T 1 regelmafig fie
mafSgeblich edklirten stidtebaurechtlichen Zuldssigkeitsvor-
schriften nicht ohne weiteres auch fir die Preisbildung und
somit fiir die Wertermittlung mafgeblich sind.** Ausdriick-
lich ist in der Verordnung vorgesehen, dass fiir das Maf der
Nutzung auch auf eine von den geltenden Vorgaben des
Stadtebaunrechts, namentlich der BauNVQ, abweichende Be-
rechnung abgestellt werden darf. So wird fiir die Preisbil-
dung etwa auch die rtatsichliche hauliche Ausnutzharkeit
eines Grundstiicks maflgeblich sein, die mit dem (héchse-
zulissigen) stidtebaulichen MaR nicht immer identisch isc.*
In dex Praxis wird hierfiir der Begriff der wertrelevanten
Geschossflichenzahl {(WGFZ) verwendet, was auf eine Emp-
fehlung der Nr. 6 VI BRW-RL zuriickgeht. Bei der Angabe
des Verhiltnisses von Geschossfliche zur Grundstiicksfliache
als Ansdruck des Mafes der baulichen Nutzung sind dem-
nach auch die Flichen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurcchnen sind, aber
der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Weitere Empfchlungen
hierzu finden sich bisher in Nr. 4,3.2 VW-RL. Eine Definiti-
on der WGFZ und Vorgaben zur Berechaung sind in § 16 IV
vorgesehen, !

Abschnitt 3 fasst in den §§ 6-11 die allgemeinen Grundsitze
der Wertermittlung zusammen. Hierzu zihlen die Vorgaben
zur Verfahrenswahl und zum grundsicziichen Verfabrens-
ablauf (§ 6), zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertver-
hilenisse (§ 7) und der allgemeinen und besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8}, zur Eignung und
Herkunft von Daten und zu ungewdhnfichen oder persbali-
chen Verhiltnissen {§ 9}, zum Grundsatz der Modellkonfor-
mitét {§ 10} und zu konkrer absehbaren kiinfeigen Anderun-
gen {§ 11).%2

§ 6 I sieht vor, dass Vergleichswert-, Ertrags- und Sachwert-
verfahren |, grundsitzlich™ anzuwenden sind.® Damit wird
Idargestellt, dass auch andere Wertermittlungsverfahren an-
gewendet werden kénnen; cine Notwendigkeit daneben auch
stets ein normiertes Verfahren anzawenden, besteht somit
nicht mehr.? Die ausschlieliliche Verwendung eines anderen
Verfahrens war bisher ausgeschlossen.3S Allerdings gehe der
Verordnungsgeber davon aus, dass die Wahl eines nicht
normierten Verfahrens eine Ausnahme darstelle, welche zu
begriinden ist.36

Mit § 6 1 — zusammen mit § 7 und § 8 I, 1II zu lesen — wird
eine ncuc Verfahrensgrundnorm geschaffen. Bisher ergibt
sich nur aus den Einzelrichtlinien, welche Verfahrensschritte
bei alfen normierten Wertermittlungsverfahren durchzufih-
ren sind,37 Auch fehlt es bislang an Vorgaben zur Unterschei-
dung von allgemeinen und besonderen objeksspezifischen
Grundsticksmerkmalen, Nun wird eine einheitliche Struktu-
rierung der einzelnen Wertermittlungsverfahren vorgegeben,
indem die Verfahrensschritte, die — in der vorgegebenen
Reihenfolge — grundsitzlich in allen normierten Verfahren

abgearbeitet werden miissen, benannt werden:®® Enmittlung
des vorliufigen Verfahrenswertes, Ermittlung des markean-
gepassten vorliufigen Verfahrenswertes und Ermittlung des
Verfahrenswertes. Alle drel normierten Verfahren gliedern
sich also in dieselben grundiegenden Verfahrensschritte.
Hierdurch verschaffe sich der Verordnungsgeber zudem die
Maéglichkeit vorzageben, bei welchem Schritt die allgemei-
nen Wertverhiltnisse (§ 7: bei Ermittlung der vorldufigen
Verfahrenswerte, wenn es um den Ansatz markigerechter
Eingangsparameter geht?® oder bei Brmittlung der markean-
gepassten vorkiufigen Verfahrenswerte, wenn eine Markt-
anpassung vorzunehmen 1st*0), die allgemeinen Grund-
stiicksmerkmale (§ 8 II: bei Ermirtlung des vorldufigen Ver-
fahrenswertes) und die besonderen  objekespezifischen
Grundstiickmerkmale (§ 8 IIl: bei Ermitdung der Verfah-
renswerte) zu beriicksichtigen sind. Als Hilfestellung fiir den
Ablauf der einzelnen Verfahren enthilt Nr. 6. (2}.1 Immo-
WertA eine Ubersicht.

Im Gegensatz zu § 8 11 Nr. 1 ImmoWertV 2010 sieht § 7 1
vor, dass der Begriff ,Marktanpassung® nicht mehr generell
fiir die Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse gelten
soll, sondern nur fiir die Ermittlung markeangepasster vor-
laufiger Verfahrenswerte iSd § 6 1l Nr. 2.1 Einc Markt-
anpassung erfolgt auch grundsitzfich nur im Sachwertver-
fahren und dort mittels Sachwertfaktoren.® Im Vergleichs-
wert- und im Ertragswertverfahren ist dies nur ausnahms-
weise notig — dann dusch Zu- oder Abschlige.?

§ 8 I enthillt erstmalig eine Definition der allgemeinen
Grundstitcksmerkmale, Die Definition der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale lehnt sich an die bis-
herige in den Richtlinien enthaltene an.** Was im Einzelfall
vorliegt, orientiert sich an den Gegebenheiten des jeweiligen
Grundstiicksmarkes,*S

Wie auch schon § 8 III ImmoWertV 2010 enthilt § 8 Il eine
nicht abschliefende Aufzihlung von besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen, Weitere Fille enthiilt Nr. 8
(3} 9 ImmoWertA.

In Zusammenfiihrung und Prizisierung der Nr. 5 T SW-RL,
der Nr. 4.1 VW-RL, der Nr. 4.4 VW-RL und der Nr. 7 EW-
RL enthilt § 9 11 Vorgaben fiir die Wahi der Quelle, aus der
Daten herangezogen werden.* Diese miissen aktuell und
reprisentaciv den mafigeblichen Grundstiicksmarke zutref-

25 Vel SW-RL Anlage 3 und ImmoWertV 2021, 149,

26 Vgl ImmoWertV 2021, 140.

27 TmmoWertV 2021, 140 sowie die Hinweise in Nr. I1 1 ff, ImmoWertA,

28 Zur Beriicksichtigung s. Nr. 8 {3) 4 ImmoWoertA.

29 ImmoWertV 2021, 105,

30 TmmoWertV 2021, 105; Nr. 5 (1} 8 ImmoWertA.

31 ImmoWertV 2021, 115 and Nr. 16 (4) 1ff. InmoWertA; zur Kridk
hinsichtlich der bisherigen Verwendung und zu den weiterhin bestehen-
den Problemen mit Blick auf Geeignetheit und Praktikabilicdc s. EZBK/
Kleiber, BauGB, § 196 Ra, 79 ff.

32 ImmoWertV 2021, 98.

33 Zur Anwendung der normierten Verfahren s. auch Nr. 6 (1) 4 ff, Immo-
WertA.

34 ImmoWertV 2021, 107.

35 EZBK/Voff, BauGR § 199 Rn. 9.

38 ImmoWertV 2021, 107,

37 VW-RLNr. 71V, EW-RL Nr. 4 4 und SW-RL Nr. 31T,

38 Vel ImmoWertV 2021, 107,

39 Vgl § 7INr. Tund Nr, 7 1 ImmoWerzA.

40 Vgl § 7IN: 2.

41 Vgl Nr. 71 ImmoWertA,

42 Vgl hierza SW-RL Nr. 5 und ImmoWertV 2021, 180,

43 ImmoWertV 2021, 108 uad VW-RL Nr. 7 H bzw. Nr. 12 [ 2 (dort
jeweils als ,,zusdtzliche Markcanpassung® bezcichnet).

44 Vgl SW-RLNr. 6 [, VW-RL Nr, 8 Tund EW-RL Nr. 11 L

45 Nr. 8(3) t [ImmoWertA.

46 Vgl ImmoWertV 2021, 110.

|
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fend abbilden und auf etwaige Abweichungen sowie Beson-
derheiten eingehen.*’

Erstmals soli in § 10 der Grundsatz der Modelikonformitit
definiert werden.*® Nach diesem Grundsarz ist bei Heran-
zichung von Daten, die von den Gutachterausschiissen aus
der Kaufpreissammlung abgeleiteten wurden, zwangsliufig
die Methode der Verkehsswertermittlung unter Ansatz der
Parameter anzuwenden, die der Ableitung der Daten zugrun-
de lag.® Mit anderen Worten: Bei der Verwendung von
Daten muss man wissen, auf welcher Grundlage bzw. mit
welchen Annahmen sie ermittelt wurden, da die Daten nur
so sachgerecht verwendet werden kénnen,

3. Teil 2 ~ Bodenrichtwerte und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten

In § 12 IV wird in Verbindung mit Anlage 3 klargestellt,
dass insbesondere die in der Verordnung vorgegebenen Mo-
dellgroffen® auch bei der Exmittlung der fir die Wertermite-
lung erforderlichen Daten verbindlich sind und dass fiir die
‘modellkonforme Anwendung der sonstigen fiir die West-
ermittlung erforderlichen Daten (§ 12 1I) eine Modell-
beschreibung notig ist.’" Die Norm orientiest sich an Nr, § 11
Mit Anlage 5 SW-RL, Nr. 6 V mit Anlage 4 VW-RL und
Nr. 7 If mit Anlage 2 EW-RL.%? Die neue Anlage 3 bildet dic
Grundlage fiir eine einheitliche und nachvollziehbare Ermict-
lung der Daten und ist damit gleichzeitig Voraussetzung fir
eine medelkonforme Anwendung der Daten.?

§8§ 13-17 zur Ermittlung der Bodenrichtwerte sollen an die
Stelle des bisherigen § 10 ImmoWertV 2010 treten. § 13
prizisiert die allgemeine Definition des Bodenrichcwerts
nach § 196 | BauGB und enthilt Legaldefinitionen fiir die
Begriffe ,Bodenzichtwertzone® und ,Bodenrichtwertgrund-
stiick® 5* Im Ubrigen werden grofitenteils die bisherigen Aus-
sagen aus Nr. 5, 6 und 7 BRW-RL iibernommen bzw. in die
ImmoWertA (iberfithrt, Die Vorgabe aus Nr. 6 III mit Anla-
ge 1 zur Spezifizierung der wesentlichen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmeskmale wird in § 16 III mit Anlage 4 auf-
genommen, ™

Auch bei den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten werden im Wesentlichen dic bisherigen Vor-
gaben bhzw, Empfehlungen tthernommen. Neu aufgenommen
werden Aussagen za Umrechrungskoeffizienten fiir das Erb-
baurecht und das Erbbaugrundstick.

4. Teil 3 — Besondere Grundsatze in den einzelnen
Wertermittlungsverfahren

Die besonderen Grundsitze fiir die einzelnen Wertermitz-
lungsverfahren werden um wesentliche Aussagen aus den
bisherigen Einzelrichtlinien mit geringfiigigen Anderungen
erginzt, um so verbindlich sicherzustellen, dass die Verfah-
ren nach einheitlichen und marktgerechten Grundsidtzen an-
gewandt werden, ¥ In allen drei normicreen Verfahren wird
zuniichst cine Konkretisierung der in § 6 I allgemein vor-
gegebenen Verfahrensschritte vorgenommen,™ Zudem wird
einheitfich der Begriff ,,objekesperifisch® fiir die bisherigen
Begriffe ,zutreffende (Sachwertfaktoren)® iSd Ne, 5§12 SW-
RL, ,angepasste (Vergleichsfaktoren)® iSd Nr. 6 IV VW-RL
und ,angemessener nutzungstypischer (Licgenschaftszins-
satz)® iSd Nr, 7 IIl 1 EW-RL verwendet, Hierdurch soll der
Unterschied zwischen den von den Gutachterausschiissen
ermittelten Daten und den im Rahmen der Wertermittlung
verwendeten Daten deutlicher hervortreten.®®

Wesentliche Neuerung im Vergleichswertverfahren® ist,
dass die alternative oder kumulative Anwendung von Ver-

gleichsfaktoren {§ 20) nicht mehr ausschiieRlich bei bebau-
ten Grundstiicken vorgesehen ist. 80

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens® wird fiir Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis in § 32 1 2 angeordnet, dass es sich hierbei grund-
sitzlich um Modellkosten der Anlage § handelt.?? Die Anla-
ge § iibernimmt im Wesentlichen die bisherige Anlage 1 EW-
RL,5 die fiir Wohnnutzung wiederum — mit ein paar Abwei-
chungen - an die Zweite Berechnungsverordnung (II. BV)
angelehnt ist.

Dic mafgeblichen Anderungen beim Sachwertverfahren fin-
den sich in § 36. Derzeit meint der Begriff der Normalber-
steilungskosten dreierlei: Verwendet wird er in § 22 I Immo-
WertV 2010 als Legaldefinition fiir die gewthnlichen Her-
stellungskosten je einer Bezugseinheit. In Absatz 2 der Nozm
taucht derselbe Begriff zur Bezeichnung der absoluten Her-
stellungskosten auf. Auch fiir die Bezeichnung des Tabelien-
werks der Anlagen 1 und 2 der SW-RL wird er verwendet
(Normalherstellungskosten 2010).8% Zukiinftig soll zwischen
durchschaittfichen Herstellungskosten {§ 36 1) und den
Kostenkennwerten (§ 36 11T} unterschieden werden. Der Be-
griff ,Normalherstellungskosten 2010“ wird beibehalten
und weiter zur Bezeichnung der Tabellenwerke der Anlage 6,
die die bisherigen Anlagen 1 und 2 SW-RL und einiges der
Nr. 4.1.1 SW-RL fortfithren, verwendet.5?

Mit der fakultativen Zulassung eines Regionalfaktors in
§ 36 IV mochte der Verordnungsgeber im Ausnahmefall die
Maglichkeit geben, dass die Marktanpassung in zwei Schrit-
ten statt einem mdglich ist.5%

5. Teil 4 - Regelungen fiir bestimmte
Wertermittlungsobjekte

Die Ermittlung des Bodenwertes wird nicht mehr im Zusam-
menhang mit den Wertermittlungsverfahren, sondern geson-
dert im Teil 4 geregelt.” Die Normen dort sind ausfithrlicher
als bisher und {ibernehmen wesentliche Inhalte der Nr, 9
VW-RL.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen haben oft ei-
nen wesentfichen Einfluss auf den Wert des begiinstigten
oder belasteten Grundstiicks und sind deshalb bei der Wert-
cemitthung von erheblicher Bedeutung, Bisher fehlr es aller-
dings hierzu an verbindiichen Regelangen. Die §§ 4652, die
wesentlichen Regelungen der Nr, 4 WertR 2006 iiberneh-
men, sollen dies indern. Die Vorgaben beschriinken sich
dabei — aufler bei Erbbaurechten bzw. Brbbaugruadstiicken

47 Fiir weitere Prizisiernngen s. Nr. 9 {1) InmoWertA.

48 Bisher nehmen hierauf va Bezag SW-RL Nr. 1 111, VIWW-RL Nz 21V 1
and EW-RL. Ne, 2111 1.

49 Vgl. EZBK/Kleiber, InmoWertV § 8 Rn. 73.

50 ZB zu Gesamt- und Restnutzungsdauver, § 411 1, T 1.

51 Vgl nmoWertV 2021, 98.

52 ImmoWertV 2021, 112,

53 Nr. 12 (3) 1 InmoWertA.

54 TmmoWertV 2021, 112.

55 Zuden Abweichungen s, ImmoWertV 2021, 141.

56 Vel ImmoWertV 2021, 99 und 119.

57 Vgl ImmoWertV 2021, 119.

58 Vgl ImmoWersV 2021, 119.

59 Zum Ablaufschema s. Nr. 23 2 ImmoWertA,

60 Vel ImmoWertV 2021, 117 und 119,

61 Zum Ablanfschema s. Nr, 27.1 ImmoWertA.

62 Vgl InmoWertV 2021, 123,

63 ImmoWertV 2021, 141 uad Nr. V 1 ff. ImmoWertA.

64 Vgl ImmoWercV 2021, 126.

65 Vgl InmoWertV 2021, 126 und 143 sowie Nr. VI{I} 1 ff. lumoWer-
tA

66 Vel ImmoWertV 2021, 99 und 127.
67 ImmoWertV 2021, 113,
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~ auf die Ubernahme der wesentlichen allgemeinen Wert-
ermittlungsgrundsitze zu grundstiickbezogenen Rechten und
Belastungen.®® Fiir die Wertermittlung von Erbbaurechten
und Erbbaugrundstiicken sind die §§ 48-52 vorgesehen, die
auf Nr. 4 3 1ff WertR 2006 aufbauen und nun ausfithr-
licher ausgestaltet sind.%? Zu Anderungen kommt es bei der
Ermittlung des Erbbaurechts mithilfe der finanzmathemati-
schen Methode,” Hier sollte dringend nachgebessert wesr-
den. In Gegenden mit sehr hohen Bodenrichtwerten kann es
vorkommen — hilt man sich an die vorgegebene Berech-
nungssystematil — dass der verbleibende Gebiudewert sehr
niedrig ausfille oder sogar ganz entfillt. Dies kann so nicht
gewollt sein.

IV, Fazit

Es ist sehr zu begriifen, dass das durch die zahlreichen
Richtlinicn schr kleinteilig gewordene Wertermittlungsrecht
nun in einer Verordnung zusammengefasst werden soll, um

wieder mehr Ubersichtlichkeit zu crhalten und eine einheitli-
che Anwendung zu gewihtleisten. Nachgeschirft werden
kann noch bei der lediglich halbherzigen Offnung hin zu
anderen Wertermittlungsverfahren, wenn dies weiterhin nur
eine zu begriindende Ausnahme darstellt.” Dies ist noch
keine wirkliche Offnung fiir international anerkanate Ver-
fahren, wie zB das DCF-Verfahren,” Zu begrisfien ist, dass
es ausdriickliche Vorschriften zur Bewertung von Erbbau-
rechten und Frbbaugrundstiicken geben soll, auch wenn hier
nach nachgearbeitet werden muss. B

68 Vgl InmeWercV 2021, 131,

69 Vgl lmmoWertV 2021, 134 und zur Darstellung der Verfahren die
Hinweise in Nr. 49.4f. bzw. 51.4 £ ImmoWertA.

70 Vgl hictzu ImmoWertV 2021, 135.

71 Siehe unter TH 2.

72 Siehe hierzv IDW S 10 Rn, 42 f£; dazu Esser/Gebbardt, WPg 2013,
268, Hachmeister/Ruthardt, IRZ, 2014, 73, Mende/Strand, BB 2012,
2295.
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Verbot des Aufgabendurchgriffs konkretisiert kommunale
Selbstverwaltungsgarantie

I. Vorbemerkung

Durch Beschluss vom 7.7.2020 hat der Zweite Senat des
BVerfG cinzelne Bestimmungen des SGB XII betreffend das
so genannte Bildungs- und Teithabepaker idF vom 24.3.
2011 fiir unvereinbar mit dem Grundgesetz erklart. Die
Entscheidung fasst wesentliche Elemente der bisherigen
Rechtsprechung des Gerichts zur kommunalen Sefbstverwal-
tungsgarantie zusammen und nimmt erstmals eine verfas-
sungsrechtliche Binordnung des so genannte Durchgriffsver-
bots des Bundes in Art. 84 1 7 GG sowie die hierzu geltende
Ubergangsregelung des Art. 1252 1 1 GG in das foderale
Gefiige der Zustindigkeiten vor. Im Ergebnis fithrt sie zu
einer deutlichen Schirfung des Schutzgehaltes der kom-
munalen Selbstverwaltungsgarantie des Art. 28 IT GG gegen-
iiber gesetzgeberischen Finwirkungsversuchen des Bundes.

Hl. Zulassigkeit der
Kommunalverfassungsbeschwerde

Im Unterschied zu dem vom Gericht mehrfach in Bezug
genommenen Verfahren im Jahr 2007 zu den Arbeitsgemein-
schaften gemif dem seinerzeitigen § 44 b SGB II* waren Be-
schwerdefiihrerinnen nicht Landkreise, sondern zchn Stidte
aus Nordrhein-Westfalen. Der Grund fiir die Zuriickhaltung
der materiell gleichermafien betroffenen Kreise legr in der
damals bekriiftigen Auffassung des Gerichts, anders als bei
Gemeinden spreche bei den Kreisen die Vermutung zunéchst
gegen einen Fingtiff in das Selbstverwaltungsreche. Die Krei-
sc konnen sich nach Art. 28 Il GG (nur) auf einen geseteli-
chen beschriebenen Aufgabenbereich berufen, nicht auf eine
Allzusténdigkeitsvermutung wie dic Gemeinden. Ein Eingriff
bei Kreisen liege erst vor, wenn die Ubertragung einer neuen
Aufgabe die Verwaltungslkapazititen so schr in Anspruch
nehme, dass sie nicht mehr ausreichten, um einen Mindest-
bestand an zugewiesenen Selbstverwaltungsaufgaben des ei-

genen Wirkungskreises wahrzunchmen,® Vorliegend hatte
der Senat wegen der ausschlieflich gemeindlichen Beschwer-
defithrerinnen keinen Anlass, diese Frage erneut aufzugrei-
fen. Auffillig alicrdings ist, dass schon bei der Priifung der
Beschwerdebefugnis nur im Hingangssatz zum Aufgaben-
bereich von Gemeinden gesprochen wird, Wenn der Schutz
vor der Entziehung bzw. der Zuweisung neuer, matericli
staatlicher Aufgaben sowie die Figenverantwortlichkeit und
die Finanzhoheit angesprochen wird, verwendet das Gericht
hinger zweimal den Oberbegriff der Kommune.

Bereits im Rahmen der Zulissigkeitspriiffung nimmt das
BVerfG eine erste bedeutsame Weichenstellung zur Einord-
nung des im Zuge der Foderalismusreform 1* eingefiigten
Are. 84 T 7 GG vor, Nach dieser Norm diirfen Gemeinden
und Gemeindeverbinden durch Bundesgesetz Aufgaben
nicht iibertragen werden. Anders als der Vorgingerregelung®
attestieren die Karlsruher Verfassungsrichter diesem Dureh-
griffsverbot in Ubereinstimmung mit det umfangreich zitier-
ten nahezu cinhelligen Meinung in der Literatur nach Wort-
faut, Zielsetzung und Entstehungsgeschichte zutreffend eine

*  Der Autor ist Geschiiftsfithrendes Mitglied des Prisidioms des Nieder-
siichsischen Landkreistages and Mitheransgeber der NVwiZ. — Bespre-
chung von B VerfG, NVwZ 2020, 1342 mit Anm. Rixen, NVwZ 2020,
1351
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