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Grundstickswertermittlung geman BauGB
Ubergangsregelung fiir die Anwendung des Sachwertverfahrens nach

ImmoWertV

Sehr geehrte Damen und Herren,

am 01.07.2010 ist die ImmoWertV in Kraft getreten. Wegen der gem.
§ 23 ImmoWertV klnftig in der Regel zugrunde zu legenden gleichmé-
Bigen Alterswertminderung und der auf dieser Basis abzuleitenden

Sachwertfaktoren hat der Vorstand der AGVGA.NRW im Interesse einer

landeseinheitlichen Handhabung dem Ministerium fir Inneres und
Kommunales eine Ubergangsregelung vorgeschlagen.

Das Ministerium far Inneres und Kommunales greift diese Anregung auf
und schreibt den Gutachterausschissen fur Grundstickswerte in NRW

folgende Ubergangsregelung vor:

Bis zum Ablauf des zweiten Jahres, nach dem die Bundesre-
gierung neue Normalherstellungskosten veroffentlicht hat
(voraussichtlich im Laufe des Jahres 2011), werden die bei
den Gutachterausschiissen vor dem Inkrafttreten der Immo-
WertV angewandten Normalherstellungskosten, Alterswert-
minderungsverfahren und Sachwertfaktoren (friher Marktan-
passungsfaktoren) unverandert angewandt und jahrlich nach
dem bisherigen Verfahren neu abgeleitet. Danach greifen die
neuen Modelle vollstandig. Die Gutachterausschiisse werden
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gebeten, diesen Sachverhalt sowie die Erlauterungen zur U- Seite 2 von 3
bergangsregelung in den Marktberichten zu publizieren.

Erlauterungen zur Ubergangsregelung:

Unter der WertV war das Verfahren zur Wertminderung wegen Alters
den Gutachterausschissen frei gestellt. Lediglich 11 Gutachteraus-
schisse wenden nicht die im Sachwertmodell der AGVGA.NRW emp-
fohlene Funktion nach Ross an, sondern die Methoden nach Tiemann,
Vogels oder — selten — die lineare Methode oder Kombinationen hiervon.
Die ImmoWertV schreibt nunmehr als Regelfall die lineare Alterswert-
minderung vor. Damit mlssten die Gutachterausschisse rechtlich
streng ab Juli 2010 ihren Ableitungen der Sachwertfaktoren die lineare
Alterswertminderung zugrunde legen. Wenn dies auch rein rechnerisch
in vielen Féllen keinen GbermaBigen Aufwand bedeutet, sind jedoch
weitere fachliche Aspekte entscheidungsrelevant.

1. Die Anwendung der Baualtersklassen der Normalherstellungskosten
in Verbindung mit der Alterswertminderung nach Ross zeigt als Er-
gebnis zumeist eine insgesamt lineare Alterswertminderung. Daher
wird diskutiert, nur noch die jingste Baualtersklasse in Verbindung
mit der linearen Alterswertminderung zu verwenden. In diesem Fall
kénnten — zumindest 2010 — die bisher unter Anwendung der Ross-
Methode abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren weiter verwendet
werden. Diese Verfahrensweise wirde die strenge Anwendung des §
23 ImmoWertV ermdglichen, jedoch lediglich in der zweiten Jahres-
hélfte 2010 plausibel sein, denn bereits ab 2011 kénnten Sachwert-
faktoren unter der linearen Alterswertminderung abgeleitet werden.
Selbst wenn vereinzelt Gutachterausschusse hierzu erst 2012 in der
Lage waren, handelte es sich um eine Ubergangslésung. Uberdies
stellt sich die Frage, wie andere Sachverstandige von der dann unter-
jahrig veranderten Verfahrensweise der Gutachterausschisse erfah-
ren; die Gefahr fehlerhafter Daten- und Verfahrensanwendung (Kom-
bination Baualtersklassen mit linearer Alterswertminderung in Verbin-
dung mit den modifizierten Sachwertfaktoren) ist sehr groB3. Zusatz-
lich ergibt sich die Frage, ob diese Verfahrensweise im Bewertungs-
fall nicht § 22 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV widerspricht, denn die bei
diesem Verfahren angesetzten Normalherstellungskosten sind eben
keine, die fur die Neuherstellung einer entsprechenden baulichen An-
lage aufzuwenden wéren, sondern sind Kosten fur die Neuerrichtung
eines Gebaudes mit dem im Jahr 2000 Ublichen Standard.

2. Das zusténdige Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (BMVBS) hat mit hohem finanziellen Aufwand den For-
schungsauftrag "Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswerter-
mittlung" durchflihren lassen, in dessen Ergebnis auch neuzeitliche



Herstellungskosten (NHK 2005) vorgestellt, jedoch noch nicht einge-  Seite3von3
fuhrt wurden. In dem begleitenden offenen Konsultationsprozess

wurde eine Reihe von kritischen Anmerkungen vorgebracht. Derzeit

prift BMVBS unter Beteiligung der Lander und der kommunalen Spit-
zenverbande, wie die Hauptkritikpunkte behoben werden kénnen. Die

Einflhrung der neuen NHK ist wahrscheinlich, der Zeitpunkt jedoch

noch nicht exakt abschéatzbar. Méglicherweise wird die Einflihrung als

NHK 201x im Laufe des Jahres 2011 erfolgen.

3. Zur Behebung theoretischer Modellschwéachen (u.a. Alterswertminde-
rung an 2 Stellen, unplausible Modellannahme der Alterswertminde-
rung), aber auch zur Harmonisierung der Verfahren der Verkehrs-
wertermittlung mit denen der steuerlichen Bewertung und der Belei-
hungswertermittlung wird diskutiert, nur noch die jeweils jingste Bau-
altersklasse (also 2010 bei den kinftigen NHK 2010) anzuwenden.
Hier sind aber gréBere Schwierigkeiten sachlogisch dadurch zu er-
warten, dass altere bauliche Anlagen durch die Verwendung nur einer
Baualtersklasse schwerer mit inren wertrelevanten Eigenschaften ab-
zubilden sind. AuBerdem setzt diese Verfahrensweise eine Anderung
des § 22 Abs. 2 ImmoWertV voraus.

4. SchlieBlich stehen auch die Regionalisierungsfaktoren sowie der
Landesbaupreisindex in der Diskussion. Méglicherweise wird auf die
Regionalisierung vollstandig verzichtet und der Bundesbaupreisindex
zur Anwendung gelangen. Beides ist modelltheoretisch unproblema-
tisch, bedingt jedoch véllig andere Sachwertfaktoren.

Wirde das Sachwertmodell unverziglich oder zu Beginn des Jahres
2011 auf die neuen Verfahrensregelungen umgestellt, missten die Mo-
delle nach Einfihrung der NHK 201x und ggf. nach den Veranderungen
gem. Ziffer 4. erneut modifiziert werden. Das ware fur die Kontinuitat der
Arbeit der Gutachterausschiisse sehr nachteilig, da mit jedem Modell-
wechsel entsprechende Erfahrung verloren geht und jeweils ein neues
Datenset entstlinde. Auch bei den Sachverstandigen als externen An-
wendern der erforderlichen Daten fihren haufige Wechsel zu Verunsi-
cherung und Fehlern. Der Zeitraum von 2 Jahren nach Einfihrung der
NHK 201x scheint erforderlich aber auch ausreichend, um Erfahrung mit
den neuen Kosten zu erlangen und (ggf. parallele) Auswertungen von
Kaufvertragen nach diesen Modellen vorzunehmen.

Die Regelung tritt spatestens zum 31.12.2013 auBer Kraft.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
gez. Ost



