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EDITORIAL

Das Thema Inflation, das in den vergangenen Jahren in der &ffent-
lichen Diskussion kaum eine Rolle spielte, ist plotzlich wieder omnipra-
sent. Erinnerungen werden wach an die Hyperinflation zu Beginn der
1920er Jahre, auf deren Hohepunkt 1923 ein Brot 1 Mrd. Mark kos-
tete, und die Geldentwertung nach dem Zweiten Weltkrieg, die erst
1948 mit der Wahrungsreform ihr Ende fand. In beiden Féllen verlor
das Geld seine Funktion als allgemeines Zahlungs- und Wertauf-
bewahrungsmittel. Die im Oktober und September vom Statistischen
Bundesamt gemeldeten Inflationsraten von 4,5 bzw. 4,1 % sind mit
Blick auf die Historie nattrlich nicht besorgniserregend. Allerdings gab
es in Deutschland zuletzt im Dezember 1993 mit +4,3 % eine dhnlich
hohe Inflationsrate. Destatis fuhrt die aktuelle Inflation vor allem auf
Effekte wie die temporare Senkung der Mehrwertsteuersatze im zwei-
ten Halbjahr 2020, den Preisverfall der Mineraldlprodukte im Vorjahr
und krisenbedingte Effekte, wie die deutlichen Preisanstiege auf den
vorgelagerten Wirtschaftsstufen, zuriick.

Die Risiken fur eine echte Inflationswelle mit dauerhaft hohen Raten
steigen, sofern sich eine Lohn-Preis-Spirale mit der Kombination von
steigenden Inflationserwartungen und kréftigen Lohnzuwéchsen in
Gang setzt. Schon heute sehen die Finanzvorstande von Uber 150 gro-
Ben Unternehmen, die fir den aktuellen CFO Survey von Deloitte be-
fragt wurden, den Fachkraftemangel als groBte Gefahr fur ihr Unter-
nehmen. Infolge des demografischen Wandels mit einer Verringerung
der erwerbstatigen Bevoélkerung um bis zu 6 Mio. Menschen bis 2035
konnte dieses Risiko weiter steigen. Etabliert sich auf dem Arbeits-
markt die Erwartung dauerhaft steigender Preise, setzen Gewerk-
schaften hohere Lohne durch. Hohere Lohnkosten holen Unterneh-
men wiederum durch héhere Erldse bzw. steigende Preise herein.

Inflationdre Prozesse werden in erheblichem MaB durch Interventio-
nen der Geldpolitik beeinflusst. Noch gehen die Notenbanken davon
aus, dass die aktuell hohen Inflationsraten in erster Linie die Folge von
Basis- und Sondereffekten sind, die im kommenden Jahr sukzessive
auslaufen. Die US-Notenbank FED verkindete in ihrem jingsten Zins-
entscheid einen strafferen geldpolitischen Ausblick mit der Aussicht
auf mehr Leitzinserhdhungen bis Ende 2024. Die EZB verfolgt ihr Ziel
der Preisstabilitat jedoch mit Blick auf den gesamten Wahrungsraum
und verktndete im Juli als neue geldpolitische Strategie ein symmetri-
sches Inflationsziel von 2 % in der mittleren Frist. Deutliche Zinserho-
hungen durften angesichts der sich nur langsam erholenden Wirt-
schaft in der EU daher auch mittelfristig sehr moderat ausfallen.

Auch wenn die Inflation auf den Immobilienmarkten aktuell noch auf
Gelassenheit stoBt, darf der Einfluss steigender Inflationsraten nicht
unterschatzt werden. Der Verfall der Kaufkraft besitzt angesichts der
langen Lebensdauer von Immobilien besondere Relevanz, da sich die
Prozesse der Geldentwertung im Zeitablauf kumulieren. In der Er-
tragswertermittiung geht es im Kern darum, einen Strom zukunftiger
Geldeinheiten mit einem Betrag gegenwartiger Geldeinheiten zu ver-
gleichen. Die addaquate Anpassung der nominalen Mieten an die stei-
genden Inflationsraten ist jedoch ebenso fraglich wie die risikogewich-
tete Anderung des Diskontierungssatzes. Um so wichtiger ist es bei
inflationaren Prozessen, bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
aktuelle Inflationserwartungen und Risiken einzupreisen und hinsicht-
lich Lage und Vertragstyp Objekte heranzuziehen, deren Mieten sich
in vergleichbarer Weise an die Inflation anpassen lassen.

|hre Gabriele Bobka
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Gabriele Bobka

WERTERMITTLUNG

Neue Wege in der Immobilien-

bewertung

Im kommenden Jahr kommen auf Wertermittler zahlreiche Neuerungen zu. Neben der ImmoWertV 2021,
die zum 1. Januar 2022 in Kraft tritt, dtrfte in der ersten Jahreshalfte auch die ImmoWertA fertiggestellt
werden. Die neuen Regelungen betreffen auch die Wertermittlung von Erbbaurechten, bei denen im Hin-
blick auf die andauernde Niedrigzinsphase die Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses eine wertrele-
vante Rolle spielt. Die Grundsteuerreform 2022 und das Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz stellen nicht
nur die Gutachterausschisse vor Herausforderungen, sondern regeln auch die Anforderungen an die Quali-
fizierung von Sachverstandigen und ihrer Gutachten beim Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts. Die
Flutkatastrophe in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen gab der Diskussion um den ,merkantilen Min-
derwert” neuen Raum. Auf dem 6. Kélner Wertermittlertag der Reguvis Fachmedien erlauterten Experten
Details der neuen Regelungen und diskutierten mit den Teilnehmern die Auswirkungen auf die Praxis.

Die neue ImmoWertV 2021
und ihre Bedeutung fiir die
Wertermittlerpraxis

.Die noch geltende ImmoWertV
2010 beschrankte sich auf elemen-
tare Grundsadtze der Verkehrswert-
ermittlung. Detaillierte Regelungen
zur Bodenrichtwertermittlung und
den einzelnen Wertermittlungsver-
fahren erfolgten in Einzelrichtlinien.
Die neue ImmoWertV 2021 flhrte
nicht nur die bisherigen Richtlinien
zusammen, sondern schuf ein um-
fassenderes Regelwerk”, fuhrte Dr.
Daniela Schaper, 6.b.u.v. Sachver-
standige far Immobilienbewertung,
aus. Wahrend die ImmoWertV 2021
am 1.1.2022 in Kraft trate, stinde
die finale Ausgabe der ImmoWertA
mit den  Anwendungshinweisen
noch aus. Die Fertigstellung sei far
die erste Jahreshalfte 2022 geplant.
Auch die Uberarbeitung der Nor-
malherstellungskosten (NHK) 2010
stehe noch aus und mdsse spates-
tens bis zum 31.12.2024 erfolgen.

Mit der ImmoWertV 2021 ziele der
Gesetzgeber auf eine hohere Verbind-
lichkeit ab. Der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat sei explizit in der
Verordnung verankert und die Modell-
ansatze fur die Ermittlung der sons-
tigen fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten verbindlich vorgegeben.
Der Gesetzgeber habe den Gutachter-
ausschissen aufgegeben, ihre Modelle
und Modellparameter prazise zu be-
schreiben. Dazu gehére auch die klare
Formulierung der berlcksichtigten all-
gemeinen Grundstlcksmerkmale. Die
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Anforderungen an die Transparenz der
Datenermittung und Ableitung  seitens
der Gutachterausschisse enweiterten sich
damit. Schaper beméngelte hier die feh-
lende Regelung der Referenzkonformitét.

Bei der Wahl des Wertermittlungsver-
fahrens bestehe fir den Sachverstan-
digen neben der Heranziehung der
normierten Verfahren mit § 6 Immo-
WertV 2021 eine Exit-Klausel mit der
Maoglichkeit, auch andere Verfahren
anzuwenden, sofern er dies im Einzel-
fall begriinden koénne. Alle Daten, die
Verwendung in der Wertermittlung
fanden, seien gem. § 9 ImmoWertV
2021 im Hinblick auf Eignung, Aktua-
litat, Reprasentativitdt und die sachge-
rechte Anpassungsfahigkeit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu
Uberprifen. Um die Vergleichbarkeit
von Bodenrichtwerten zu vereinheitli-
chen, seien ausgebaute oder ausbau-
fahige Dachgeschosse nur noch mit
75 % ihrer Flache auf die wertrelevan-
te GeschoBflachenzahl (WGFZ) anzu-
rechnen, gar keine Bericksichtigung
mehr fanden Kellergeschosse, wenn
Aufenthaltsrdume  vorhanden  oder
maoglich seien. Problematisch gestalte
sich diese Regelung z.B. bei hochwer-
tigen Verkaufsflachen im Unterge-
schoss in innerstadtischen Einzelhan-
delslagen. Allerdings schreibe § 16
Abs. 4 ImmoWerty 2021 vor, die
WGFZ zu ermitteln, wenn ,ein gegen-
Uber den planungsrechtlichen Zulds-
sigkeitsvorschriften abweichend be-
stimmtes Mal3 wertbeeinflussend” sei.

»Meiner Einschatzung nach werden
wir erst in einigen Jahren die gesam-
ten Auswirkungen der ImmoWertV

2021 sehen. Denn es dirfte geraume
Zeit dauern, bis Gutachterausschisse
verordnungskonforme Daten flachen-
deckend bereitstellen kdnnen”, stellte
Schaper fest. Somit mussten Wert-
ermittler auch weiterhin die regiona-
len Modelle und Besonderheiten be-
achten. Fur Sachverstéandige bestlinde
zwar die Moglichkeit, aus dem Gerdist
der ImmoWertV auszubrechen, aller-
dings stellten Gerichte im Zweifel auf
die Regelwerke des Gesetzgebers als
.Stand der Technik” ab. Zudem boten
Abweichungen eine offene Flanke fir
die Verteidigung von Gutachten. Den-
noch empfahl Schaper Sachverstandi-
gen, dort wo es notwendig sei, mit ei-
ner entsprechenden Begrindung die
sachgerechte Vorgehensweise fir eine
marktnahe Bewertung zu wahlen.

Erbbaurechte — Schwache
Datenlage, belastbarer
Verkehrswert

.Das Erbbaurecht wird in der Regel
Uber eine feste Laufzeit geschlossen.
Zwischen  Erbbaurechtsnehmer und
Erbbaurechtsgeber besteht fir die
Laufzeit des Erbbaurechts in der Regel
ein Zahlungsfluss, der Erbbauzins”,
berichtete Albert M. Seitz, 6.b.u.v.
Sachverstandiger fur Immobilienbe-
wertung. Im Zusammenhang mit der
Bewertung von Erbbaurechten existier-
ten bisher verschiedene Erbbauzins-
begriffe. ,Die ImmoWertV 2021 ver-
wendet nun den Begriff angemessener
Erbbauzins(satz)”, so Seitz. Bei dem
vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzins handele es sich um den Erb-
bauzins, der basierend auf den vertrag-
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lichen Vereinbarungen und gesetzlichen
Beschrankungen hochstmoglich erziel-
bar sei. Die Praxis zeige, dass Abwei-
chungen zwischen tatsachlichem Erb-
bauzins und vertraglich und gesetzlich
erzielbarem Erbbauzins sowohl in die
eine als auch in die andere Richtung
nicht undblich seien. Dessen Ermittlung
sei daher in Abhangigkeit von den ver-
traglichen Vereinbarungen oftmals mit
einem groBBen Zeitaufwand verbunden,
da sich Vereinbarungen zur Anpassung
des Erbbauzinses (Wertsicherungsklau-
seln) bedingt durch die lange Laufzeit
des Erbbaurechts auf veraltete, nicht
mehr verdffentlichte Datensétze bezo-
gen. Gleiches gelte fur die durch Recht-
sprechung formulierten  Reglementie-
rungen zur Hohe des Erbbauzinses.

In Zeiten der Niedrigzinsphase ldgen
die historischen Erbbauzinssatze mit
einer Spanne von 4 bis 5 % Uber den
Kapitalmarktzinssatzen. Wie also rea-
giert der Markt? Dieser Frage sei er
im Marz/April 2021 mittels einer Um-
frage nachgegangen, an der sich
17 Gutachterausschiisse in Hessen,
31 Kommunen und zwolf Kirchen-
gemeinden beteiligt hatten. Wahrend
die Bodenwerte zwischen 1962 und
2019 um das 25-Fache pro Jahr ge-
stiegen seien, habe der Verbraucher-
preisindex lediglich um das 4,2-Fache
zugelegt. Die meisten kommunalen
Erbbaurechtsgeber (13) hatten einen
Erbbauzins von 4 % im individuellen
Wohnungsbau und im Geschosswoh-
nungsbau angegeben. Die kirchlichen
Erbbaurechtsgeber tendierten mehr-
heitlich fir 4 % im individuellen
Wohnungsbau und fir 4 bzw. 5 %
im Geschosswohnungsbau. In man-
chen Stadten hatten kommunale Erb-
baurechtsgeber die Niedrigzinsphase
durch die Einrdumung temporarer
schuldrechtlicher Reduzierungen be-
rlcksichtigt. Andere hatten angege-
ben, ihre Vergaberichtlinien zu tber-
denken. Tatsachliche Absenkungen
wie in Hamburg seien selten.

Bei der Verkehrswertermittlung im
Zusammenhang mit Erbbaurechten
bestlinden verschiedene Bewertungs-
verfahren und -modelle in der Sach-
verstandigentatigkeit, unter anderem
die finanzmathematische Methode
nach WertR06, das Vergleichswertver-
fahren nach WertR06, das Munchner
Modell in Anlehnung an BelWertV
und das Ertragswert-/Sachwertverfah-
ren nach Kréll/Hausmann/Rolf. Bei al-
len Verfahren spiele der Einfluss des
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Erbbauzins eine groBe Rolle. Bei der
finanzmathematischen Methode er-
weise sich die Marktanpassung mittels
Erbbaurechtfaktor als Knackpunkt in
der Wertermittlung. Ein Fehler in der
Berechnung des vertraglich und ge-
setzlich erzielbaren Erbbauzinses auf
den Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts schlage unmittelbar mit dem
Faktor des jeweiligen Barwertfaktors
fur die Kapitalisierung durch. Beim
unmittelbaren  Vergleichswertverfah-
ren nach WertR06 wirke sich die
Hohe des vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzinses bereits bei
der Auswahl der Kaufpreise aus. Auch
bei der Wertermittlung nach dem
Minchner Modell sowie dem Ertrags-
wert- bzw. Sachwertverfahren nach
Kréll/Hausmann/Rolf wirke er sich un-
mittelbar mit dem Faktor des jeweili-
gen Barwertfaktors fir die Kapitalisie-
rung aus. In Abhangigkeit von der
Hohe der Marktanpassung koénne der
Werteinfluss verstarkt oder abge-
schwacht werden.

In den neuen Regelwerken Immo-
WertV 2021 und ImmoWertA seien
die Wertermittlung von Erbbaurecht
und  Erbbaugrundstiick in den
§8§ 48-52 geregelt. Die Neuerungen
umfassten begriffliche Veranderun-
gen, Klarstellungen, Prazisierungen
und Erganzungen bzw. Anderungen.
So spreche die Verordnung nicht
mehr vom angemessenen Verzin-
sungsbetrag des Bodenwerts des un-
belasteten Grundstiicks, sondern vom
angemessenen Erbbauzins. Beide Be-
trdge konnten, mussten aber nicht
Ubereinstimmen. Statt vertraglich und
gesetzlich erzielbarer Erbbauzins hei-
Be es kinftig erzielbarer Erbbauzins.
In der finanzmathematischen Metho-
de biete § 9 Abs. 3 ImmoWertV 2021
beim objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtsfaktor eine  Offnungs-
klausel. Stiinden keine geeigneten
sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten zur Verfigung,
kénnten sie oder die entsprechenden
Werteinflisse auch sachverstandig
geschatzt werden. Die Grundlagen
der Schatzung seien zu dokumentie-
ren. Die Begriffe ,Bodenwertanteil”
und ,Gebdudewertanteil” entfielen.
Der jeweiligen Kapitalisierung und
Abzinsung seien geeignete Zinssatze
und Barwertfaktoren zugrunde zu le-
gen. Der Grundsatz der Modellkon-
formitat kénne Ubergangsweise eine
modifizierte Anwendung in der Wert-
ermittlung erfordern.

Der merkantile Minderwert

.Merkantile Wertminderung ist ein
vollig  Uberschatztes Phanomen”,
stellte  Prof. Wolfgang Kleiber,
Lead Partner Valeuro Kleiber und
Partner  Grundstlckssachverstandi-
gengesellschaft, fest. Allgemeine auf
Dauer  bestehende lagebedingte
Wertminderungen von  GrundstU-
cken in einem Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiet, Vorrang-,
Vorbehalts-, Eignungs- und Heilquel-
lengebiet, die nicht in einem Zusam-
menhang mit einem behobenen
Schaden stinden, kénnten begriff-
lich nicht mit einem ,merkantilen
Minderwert” belegt werden. Auch
wertmindernde Lasten und Be-
schrankungen gehérten nicht unter
dem Begriff des ,merkantilen Min-
derwerts” subsumiert. Es handle sich
vielmehr um  wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die wie an-
dere rechtliche Gegebenheiten auch
allenfalls als , besondere objektspezi-
fische  Grundsticksmerkmale” zu
qualifizieren seien. ,Der merkantile
Minderwert ist in Deutschland ein ju-
ristisches Axiom. Anderen Landern
wie den Niederlanden, GroBbritan-
nien, Spanien, Portugal und Finnland
ist der merkantile Minderwert
fremd”, so Prof. Kleiber. Unter ei-
nem merkantilen Minderwert (im en-
geren Sinne) verstehe die Rechtspre-
chung die Wertminderung einer
Sache, die ihr im gewohnlichen
Geschaftsverkehr aufgrund eines
aufgetretenen, aber inzwischen in
technisch einwandfreier Weise voll-
standig behobenen Mangels in der
allgemein verbliebenen Beflirchtung
beigemessen werde, dass er neben
verborgen  gebliebenen  Schaden
oder Folgeschaden trotz unbegrin-
detem Verdachts wieder auftreten
kénnte, auch wenn diese Befirch-
tung tatsachlich unbegrindet sei.
Der BGH habe den merkantilen Min-
derwert wiederholt auch als eine im
Marktgeschehen sich  abbildende
.psychologische GréBe” und als Ver-
trauensschaden bezeichnet. Als wei-
tere Voraussetzung musse der Scha-
den erheblich sein. Bagatellfalle
wurden in der Rechtsprechung aus-
geschlossen. In der Verkehrswert-
ermittlung misse ein  merkantiler
Minderwert jedoch auch dann Be-
rlcksichtigung finden, wenn der auf-
getretene Mangel am Wertermitt-
lungsstichtag (noch) nicht oder nur
teilweise in (technisch) einwandfreier
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Weise behoben worden sei. Der
merkantile Minderwert sei von der
Art und dem Umfang des Schadens
sowie dem Risiko und der Wahr-
scheinlichkeit eines Wiederauflebens
des Schadens abhangig. Ausgehend
vom Zeitpunkt der Schadensbehe-
bung schwinde der merkantile Min-
derwert mit der Zeit, in der sich die
technisch einwandfreie Schadens-
behebung auch als bestandig erwie-
sen habe. Ein merkantiler Minder-
wert  koénne nicht eigenstandig
gehandelt und als solcher nicht los-
gelést vom  Grundstick ermittelt
werden. Im Kern gehe es um eine
den Verkehrswert mindernde Eigen-
schaft, also um eine ,merkantile
Wertminderung”. Wertermittler sei-
en gut beraten, zur Ermittlung der
Schadensbeseitigungs- und  Folge-
kosten, des Risikos und der Eintritts-
wahrscheinlichkeit auch im Sinne des
Kompetenzeinhaltungsgebots  ent-
sprechende Spezialisten hinzuzuzie-
hen.

Nur Mut! — Die Freiheiten
des Sachverstandigen

. Trotz Pflicht zur Modellkonformitat
genieBen Gutachter sachverstandige
Freiheiten, insbesondere wenn keine
fir die Wertermittlung geeignete
Daten zur Verfligung stehen”, er-
lauterte Ullrich Werling, zertifizier-
ter Immobiliengutachter CIS Hyp-
Zert und Partner bei Werling +
Schleef Immobiliensachversténdige.
Er forderte die Sachverstandigen zu
mehr Mut auf. So stelle sich bei ei-
nem Ferienhaus die Frage, ob es
sich um ein Renditeobjekt oder
selbstgenutztes  (Wohn-)Eigentum
handle und ob es gewerblich oder
wohnungswirtschaftlich  betrieben
werde. Anhand eines Beispiels zeig-
te Werling auf, dass gegentber ei-
nem Uber den Vergleichswert ermit-
telten  Verkehrs-/Marktwert  von
350.000 € der Beleihungswert unter
Berlcksichtigung aller Vorschriften
einer vorsichtigen Bank lediglich
120.000 € betragen kénne. Er emp-
fahl, sich nicht von der Sprachver-
wendung der BelWertV verwirren
zu lassen und sich die Immobilie ge-
nau anzusehen. Die Verfahrenswahl
in der Beleihungswertermittlung
hange bei einem Ferienhaus oder ei-
ner Ferienwohnung von der Eig-
nung zur Eigennutzung und der
dauerhaften Nachfrage von Eigen-
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nutzern ab. Es komme dagegen
nicht darauf an, wie die Immobilie
zum  Wertermittlungsstichtag ge-
nutzt werde. Der Sachverstandige
sei daher gefordert, die Kriterien der
BelWertV zur Verfahrenswahl selbst
zu prufen.

Als weiteren Problemfall ging Werlin
auf Micro- und Studentenapart-
ments ein. Es handle sich zwar um
eine Form der Wohnnutzung, aller-
dings seien in den Mieten i.d.R. alle
Betriebskosten  enthalten,  Brutto-
Mieten daher marktublich. Zudem
wirden die Mieten pro Objekt und
nicht nach Quadratmetern aus-
gewiesen. Angaben zu ortsiblich er-
zielbaren Ertragen bezdgen sich da-
her auch auf derartige Mieten. Ein
im Hinblick auf die Modellkonfor-
mitat erfolgender Umweg Uber eine
Quadratmeter-Netto-Kaltmiete  sei
daher Uberflissig und nicht markt-
gerecht. Es gebe gentgend Ver-
gleichs-Brutto-Mieten und auch § 11
Abs. 1 BelWertV biete die Mdglich-
keit, nicht durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten bei der Ermittlung
des Reinertrags anzusetzen. Flr eine
25 m? groBe Wohnung kénne im
Mittel von Bewirtschaftungskosten in
Hohe von rd. 2.000 € p.a. ausgegan-
gen werden. BWK-Anteile am Roh-
ertrag von Uber 30 % seien nicht
ungewohnlich. In zwei weiteren Bei-
spielen ging Werling auf die Beson-
derheiten von mehreren Eigentums-
wohnungen eines Eigentiimers in
einem Objekt und von Villengrund-
stlicken mit Personalwohnungen ein.

Mdoglichkeiten und Grenzen
von Sekundardaten im Rah-
men der Wertermittlung

.Ohne Daten lassen sich keine Im-
mobilienwerte ermitteln. Je hoéher
die Zahl der Immobilientransaktionen
ausfallt, umso besser gestaltet sich
die Datengrundlage”, sagte Prof. Dr.
Werner Pauen von der International
School of Management (ISM). Die
Digitalisierung treibe die Daten-
gewinnung und deren Auswertung.
Deutschland hinke im Bereich Digita-
lisierung allerdings anderen Landern
hinterher. Statistische Analyseverfah-
ren kénnten ebenso wie automati-
sierte Verfahren OrientierungsgroBen
bieten, aber nicht die Einzelfall-
betrachtung einer  Verkehrswert-
ermittlung ersetzen. Die Wertermitt-
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lungsbranche verflige bereits Uber
einen sehr hohen Erkenntnisstand
Uber einzelne Zusammenhange. Die-
se gelte es jedoch besser zu koor-
dinieren und den Methodenwerk-
zeugkasten zu standardisieren. Dabei
seien Scheingenauigkeiten anhand
komplexer Funktionszusammenhan-
ge zu vermeiden. Fir Grundstlcks-
arten mit geringen Transaktionszah-
len empfahl Prof. Pauen die
Schaffung Ubergreifender Daten-
Pools. Zudem bedirfe es einer ver-
starkten  interdisziplinaren  For-
schung.

Aktuelles aus Rechtsprechung,
Finanzverwaltung und Gesetz-
gebung

.Bei der steuerlichen Bedarfsbe-
wertung von Immobilien wenden die
Behorden eine weitgehend automati-
onsgestitzte Bewertung an” berich-
tete Wilfried Mannek, Regierungs-
direktor im Ministerium der Finanzen
des Landes Nordrhein-Westfalen. Sie
komme bei der Erbschafts-, Schen-
kungs- und Grunderwerbssteuer zur
Anwendung. Die pauschalierte Be-
wertung nach dem Bewertungs-
gesetz erhdhe das Wertniveau der
Grundsttcke und fihre zu einer ge-
wissen Streubreite der Ergebnisse. Im
Rahmen der Offnungsklausel bestehe
fur den Steuerpflichtigen die Mog-
lichkeit, durch ein Sachverstandigen-
gutachten den niedrigeren gemeinen
Wert nachzuweisen. Dabei gelte es
fur Sachverstandige, mit Steuerbera-
tern zusammenzuarbeiten. In der Be-
darfsbewertung kdmen je nach
Grundstlcksart das Vergleichswert-,
Ertragswert- oder Sachwertverfahren
zum Einsatz.

Innerhalb des Ertragswertverfahrens
spielten die Liegenschaftszinssatze ei-
ne groBBe Rolle. § 188 BewG regle,
dass dabei die von den jeweiligen
Gutachterausschiissen ermittelten
ortlichen Liegenschaftszinssatze an-
zuwenden seien. Stinden keine ge-
eigneten Liegenschaftszinssatze zur
Verfligung, galten die in § 188
BewG aufgeflihrten Satze. Das BFH
habe in seinem Urteil vom 18.9.2019
(I R 13/16) Liegenschaftszinssatze fur
die Bewertung von Grundsticken fur
Zwecke der Erbschaftssteuer als ge-
eignet definiert, wenn sie bestimmte
Voraussetzungen erfillten. Sie muss-
ten flr den Zeitraum berechnet sein,
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der den Bewertungsstichtag umfasse.
Auf den Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung oder der Veroffentlichung
durch den Gutachterausschuss kom-
me es dagegen fir die zeitliche An-
wendung nicht an. ,Das Urteil steht
im Widerspruch zur aktuellen Ver-
waltungsauffassung, die jedoch auch
ihrerseits Anlass zu Fragen gibt”,
sagte Mannek. Das Urteil des BFH
fihre dazu, dass bei einem konkre-
ten Bewertungsstichtag zwei ver-
schiedene Grundstlicksmarktberichte
anzuwenden seien. Dies durfte dem
Steuerpflichtigen in der Praxis nur mit
erheblichem Diskussionsaufwand zu
erldutern sein und sei im Ergebnis
unbefriedigend. ,,Um dies zu vermei-
den, begriBe ich eine gesetzliche
Anderung. Ziel der gesetzlichen
Regelung soll sein, dass — unabhan-
gig vom Tag der Bearbeitung im Fi-
nanzamt — stets derselbe Grund-
stlcksmarktbericht anzuwenden ist”,
so Mannek. Die Finanzverwaltung
habe auf das Urteil am 23.9.2020
mit einem Nichtanwendungserlass
regiert, sodass das Urteil Gber den
entschiedenen Einzelfall hinaus nicht
anzuwenden sei. Im Vorgriff auf
eine mogliche gesetzliche Neure-
gelung sei R B 188 Abs. 3 Satz 2
ErbStR 2019 dahingehend auszule-
gen, dass die Liegenschaftszinssatze
anzuwenden seien, die von den
Gutachterausschiissen fur den letz-
ten Auswertungszeitraum abgeleitet
wurden, der vor dem Kalenderjahr
ende, in dem der Bewertungsstichtag
liege. Mit dem Grundsteuerreform-
Umsetzungsgesetz vom 16.7.2021
sei diese Regelung vom Gesetzgeber
aufgegriffen und in § 188 Abs. 2
Satz 1 fur die Liegenschaftszinssatze
und in § 191 Abs. 1 fur die Sach-
wertfaktoren entsprechend geregelt
worden.

Unterschiedliche Auffassungen zwi-
schen BFH wund Finanzverwaltung
gabe es auch im Hinblick auf die not-
wendige Qualifikation von Sachver-
standigen zur Feststellung des nied-
rigeren gemeinen Werts. Wahrend
die Finanzverwaltung auf den Grund-
satz , Qualitat vor formeller Qualifika-
tion” setze, halte der BFH mit seinem
Urteil vom 5.12.2019 (Il R 9/18) wei-
terhin an der formellen Qualifikation
fest. Das Gutachten musse demnach
vom Ortlich zustandigen Gutachter-
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ausschuss oder einem 6.b.u.v. Sach-
verstandigen fir die Bewertung von
Grundsttcken erstellt worden sein.
Ob das Gutachten den Nachweis
erbringe, unterliege der freien Be-
weiswirdigung des FA und des FG.
Der Nachweis sei erbracht, wenn
dem Gutachten ohne weitere Beweis-
erhebung gefolgt werden kénne. Die
Finanzverwaltung wende das BFH-
Urteil in dieser engen Form nicht
an, sondern lasse auch mangelfreie
Gutachten von nach der DIN EN 1SO/
I[EC 17024 zertifizierten Sachverstan-
digen fur die Bewertung von Grund-
sticken zu (Nichtanwendungserlass
vom 2.12.2020). Diese Sicht habe der
Gesetzgeber mit dem Grundsteuerre-
form-Umsetzungsgesetz in der Ande-
rung von § 198 GrStRefUG Ubernom-
men. Anerkannte Zertifizierungsstellen
seien unter www.dakks.de aufge-
fuhrt. Zu ihnen gehore u.a. die DIA
Consulting AG DIAZert sowie die Hyp-
Zert GmbH.

Die Grundsteuerreform 2022 stelle
die Gutachterausschiisse vor groBe
Herausforderungen, da § 247 BewG
festschreibe, dass die fur die Bewer-
tung unbebauter Grundstlicke not-
wendigen Bodenrichtwerte auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermit-
teln, zu verdffentlichen und nach
amtlich vorgeschriebenem Datensatz
durch Datenferntbertragung an die
zustandigen Finanzbehérden zu Gber-
mitteln seien. Der Grundsteuerwert
unbebauter Grundstiicke ermittle sich
durch Multiplikation ihrer Flache mit
dem jeweiligen Bodenrichtwert. So-
weit in den §8§ 243-262 sowie
den Anlagen 36-43 nichts anderes
bestimmt sei, wirden Abweichungen
zwischen den Grundstticksmerkmalen
des Bodenrichtwertgrundstiicks und
des zu bewertenden Grundsticks
mit Ausnahme unterschiedlicher Ent-
wicklungszustande und Arten der
Nutzung bei Uberlagernden Boden-
richtwertzonen nicht berlcksichtigt.
.Mit dieser Formulierung wird deut-
lich, dass der Gesetzgeber eine weit-
gehend unkorrigierte  Ubernahme
des Bodenrichtwerts bei der Grund-
steuer anstrebt”, stellte Mannek fest.
Individuelle Besonderheiten blieben
unbericksichtigt. Der Gesetzgeber
habe damit von seiner weitgehenden
Typisierungsbefugnis Gebrauch ge-
macht.

IMPRESSUM

Der Immobilienbewerter
Zeitschrift fur die Bewertungspraxis
ISSN 1862-0930

Herausgegeben in Verbindung mit der Deutschen Immo-
bilien-Akademie an der Universitat Freiburg GmbH,
EisenbahnstraBe 56, 79098 Freiburg

Verlag

Reguvis Fachmedien GmbH,
Amsterdamer Str. 192, 50735 KéIn
Geschaftsfuhrung:

Jorg Mertens

=Reguvis

www.reguvis.de

Chefredakteurin

Gabriele Bobka

Sankt-Michael-StraBe 27, 79189 Bad Krozingen
Telefon: 0 76 33-92 33 448

E-Mail: bobka@gabriele-bobka.de

Redaktion im Verlag

Christiane Schilling

Telefon: 0221/9 76 68-126

Telefax: 0221/9 76 68-236

E-Mail: christiane.schilling@reguvis.de

Manuskripte

Manuskripte sind in elektronischer Form unmittelbar an
die Schriftleitung oder an die Redaktion im Verlag zu
senden. Fur unverlangt eingesandte Manuskripte kann
keine Haftung tbernommen werden. Verlag und Schrift-
leitung behalten sich das Recht zur redaktionellen Bear-
beitung der angenommenen Manuskripte vor. Der Au-
tor/Die Autorin versichert, alleinige/r Inhaber/in der
urheberrechtlichen Nutzungsrechte an dem Beitrag in-
klusive aller Abbildungen zu sein und keine Rechte Drit-
ter zu verletzen.

Mit der Annahme des Manuskriptes zur Veroffent-
lichung Ubertragt der Autor/die Autorin dem Verlag das
ausschlieBliche Verlagsrecht fur die Zeit bis zum Ablauf
des Urheberrechts. Das Nutzungsrecht umfasst alle Ver-
wertungs-, Verbreitungs- und Vervielfaltigungsformen
Print und Online insgesamt oder in Teilen sowie das
Recht zu Ubersetzungen, zur Einspeicherung, Verarbei-
tung und Verbreitung in eigenen und fremden Daten-
banken, zur Speicherung und Vervielfaltigung im Wege
elektronischer Verfahren sowie zur Lizenzvergabe.

Urheber- und Verlagsrechte

Alle in dieser Zeitschrift veréffentlichten Beitrége sind ur-
heberrechtlich geschtitzt. Jegliche Verwertung, Verbrei-
tung oder Zuganglichmachung (Print/Online) auBerhalb
der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne
Zustimmung des Verlages unzulassig und strafbar. Das
Zitieren von Rezensionen ist in vollem Umfang erlaubt.
Erscheinungsweise

zweimonatlich, jeweils zum 20. der geraden Monate
Bezugspreise/Bestellung/Kiindigung

Inland: Einzelheft 25,30 € inkl. MwSt. und Versandkos-
ten; Jahresabonnement 154,30 € inkl. MwSt., Versand-
kosten, Online-Archiv und App. Auslandspreise und
Abonnementpreise fir Studenten, Mitglieder der DIA
und des IVD auf Anfrage. Bestellungen tiber jede Buch-
handlung oder beim Verlag. Der Bezugszeitraum betrdgt
jeweils 12 Monate. Ktindigungen mussen schriftlich er-
folgen und spatestens zum 15. des Vormonats, in dem
das Abonnement endet, beim Verlag eingegangen sein.
Abo-Service

Ralf Heitmann

Telefon: 0221/9 76 68-306

Telefax: 0221/9 76 68-236

E-Mail: ralf.heitmann@reguvis.de

Anzeigenleitung

Hans Stender, Anschrift wie Verlag

Telefon: 0221-9 76 68-343

Telefax: 0221-9 76 68-288

E-Mail: hans.stender@reguvis.de

Mediadaten: www.reguvis.de/Infothek/Mediadaten/
Anzeigenpreise

Es gilt die Anzeigenpreisliste Nr. 16 vom 1.1.2021

Satz

Reemers Publishing Services GmbH, Krefeld

Druck
Appel & Klinger Druck und Medien GmbH,
Schneckenlohe

6/2021 e Der Immobilienbewerter


http://www.dakks.de/

Gabriele Bobka

WERTERMITTLUNG

60 Jahre Frankfurter Gutachter-

ausschuss

Mit den von den Gutachterausschissen gefihrten Kaufpreissammlungen verftigt Deutschland im Prinzip
Uber eine breite Datenbasis zur Abbildung der Immobilienmaérkte. Die Aufgaben und Anforderungen an
die Gutachterausschlsse haben sich in den vergangenen Jahrzehnten verandert, wie die virtuelle ,Geburts-
tagsfeier” zum 60-jahrigen Bestehen des Gutachterausschusses fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
verdeutlichte. Immobilienbewerter benétigen Marktdaten, die aktuell, vergleichbar, nachvollziehbar, voll-
standig und kostenfrei sind — Herausforderungen, die mehr qualifiziertes Personal, einheitliche Standards
bei der Datenerhebung- und Auswertung und engere Kooperationen der Markakteure erfordern.

., 1885 bis 1959 wurden die Kauffalle
noch von der Preispriifungsbehorde
in Buchform und Kaufpreiskarten ge-
fuhrt. 1960 bis 1972 Ubernahm dann
der Gutachterausschuss die Aufgabe
und wechselte zu Randloch- und
Kaufpreiskarten. Der Einsatz von EDV-
Anwendungen erfolgte erst ab
1973", lieB Michael Debus, Leiter
der Geschaftsstelle beim Gutachter-
ausschuss Frankfurt am Main, die
Arbeitstechniken der vergangenen
Jahrzehnte Revue passieren. ,Ver-
anderungen zeichnen auch den Weg
der Bodenrichtwertkarten.  Wiesen
diese 1965 noch lagetypische Boden-
richtwerte aus, folgten seit 1976 zo-
nale Bodenrichtwerte, die ab 2020
flachendeckend, also auch fur Ge-
meinbedarfsflachen, erhoben wur-
den. Nur fir die Landebahnen des
Frankfurter Flughafen stehen diese
noch aus”, so Debus. Die Entwicklung
des Geldumsatzes zwischen 1984 und
2020 spiegle ein Auf und Ab, beein-
flusst insbesondere von der Entwick-
lung des Buroinvestmentmarktes. Im
Segment der Gewerbeimmobilien hin-
gen Anzahl und Umsatz der Trans-
aktionen stark von GroBinvestitionen
ab. So betrage 2021 der Anteil der
GroBtransaktionen an den Transaktio-
nen zwar nur 45,5 %, ihr Anteil am
Umsatz aber 93,9 %. Die Netto-An-
fangsrenditen fir Mehrfamilienhduser
und BuUroimmobilien seien seit dem
Jahr 2000 kontinuierlich gesunken,
die absoluten Preise fur Neubaueigen-
tumswohnungen dagegen zwischen
2010 und 2020 um 91 % auf
619.000 € gestiegen. Trotz weniger
starker Schwankungen in diesem Teil-
markt sei die Erwartung dauerhaft
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steigender Preise risikobehaftet. Kau-
fer reagierten schon heute auf die
steigenden Preise mit einer Reduzie-
rung der Flache. So liege die durch-
schnittliche GroBe der Wohnungen
mit 71 m? um 27 % niedriger als
noch 2010. Im Zuge der bundesweit
einheitlichen  Besteuerungsgrundlage
fur die Erbschafts- und Schenkungs-
steuer kamen auf die Gutachteraus-
schisse héhere Anforderungen an die
Bodenrichtwertermittiung zu. Die neue
ImmoWertV und die ImmoWertA for-
derten eine bundesweite Harmonisie-
rung bei der Ermittlung der Boden-
richtwerte und anderer wertrelevanter
Daten. Notwendig sei die Erstellung ei-
nes Immobilienmarktberichts Deutsch-
land mit vollstdndigen Umsatzzahlen
und Preisangaben, der Aufbau einer
landesweit, ggf. bundesweit einheitli-
chen Kaufpreissammlung und der Aus-
bau der Kooperation mit Hochschulen,
IHK, Berufsverbanden und Zertifizie-
rungsstellen, auch im Hinblick auf die
Weiterbildung und Rekrutierung von
Mitarbeitern.

Der Frankfurter Stadtrat und Pla-
nungsdezernent Mike Josef hob die
Bedeutung des Gutachterausschusses
fUr die Abbildung des Frankfurter Immo-
bilienmarktes hervor. Wertvolle Hilfestel-
lung leiste der Gutachterausschuss auch
bei besonderen Bewertungsfdllen wie
stadtebaulichen  EntwicklungsmaBnah-
men, PPP-Projekten und Infrastruktur-
projekten. Aktuell bewegten Frankfurt
die Themen Baulandbeschluss, Milieu-
schutz, o&ffentlich geforderter Woh-
nungsbau und die Baulandentwicklung.

.Ziel der Gutachterausschisse ist die
Schaffung von Transparenz auf den

Immobilienmarkten. Diesem Ziel die-
nen auch die von den Gutachteraus-
schiussen verdffentlichten Immobilien-
marktberichte — vorausgesetzt diese
werden auch ver6ffentlicht”, stellte
Prof. Dr. Gerrit Leopoldsberger, Ge-
schaftsfihrender  Gesellschafter  der
Grundstuckssachverstandigengesell-
schaft Dr. Leopoldsberger + Partner,
fest. Laut einer Umfrage verdffentlich-
ten nur 67 % der Gutachterausschis-
se jahrlich, immerhin noch 17 % alle
zwei Jahre, einen Immobilienmarkt-
bericht. Sachverstandige fir Immobi-
lienbewertung bendétigten als Markt-
beobachter Marktdaten, die aktuell,
vergleichbar, nachvollziehbar, vollstan-
dig und kostenfrei seien. Zudem seien
groBe Auswertungsbezirke und kaum
zu interpretierende Grafiken wenig
hilfreich. Das Angebot der Gutachter-
ausschisse befriedige diese Nachfrage
aktuell nur bedingt.

.Die  Baby-Boomer verabschieden
sich ab 2025 in den Ruhestand. Die
Gutachterausschiisse  mdissen  sich
neu definieren, um nicht ebenfalls in
den Ruhestand verabschiedet zu
werden”, brachte Peter Ache, Leiter
des AK 6 ,Immobilienwertermitt-
lung” des DVW, die Anforderungen
auf den Punkt. Zur Schaffung von
Transparenz auf den Immobilien-
markten bedirfe es neben Verkdu-
fen von Immobilien, Geldumsatz und
Preisen auch der Aufnahme des Ver-
mietungsmarktes und der Share
Deals. Die Gutachterausschisse ver-
flgten Uber Datenbanken mit jahr-
lich insgesamt rd. 1 Mio. Datensat-
zen. Derzeit seien die Bundeslander
gem. § 199 BauGB fur die Organisa-
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tion der Gutachterausschisse zu-
standig. Die Organisation inkl. der
Datenhaltung und -erfassung sei da-
durch sehr inhomogen, die Standar-
disierung gering. Das fuhre dazu,
dass die Grundsttcksmarktberichte
eine zurlckliegende Datenbasis offe-
rierten. So basiere der Grundstiicks-
marktbericht 2021 des Arbeitskreises
der Oberen Gutachterausschisse auf
Daten der Jahre 2009 bis 2020. In ei-
nem transparenten Grundstlcksmarkt
mussten die Transaktionsdaten fur je-
dermann offen zugéanglich sein und
auch Daten zu Mieten, Pachten und
Share Deals umfassen. Die Analyse-
ergebnisse seien mit Methode, ver-
wendetem Datenmaterial und dem
Modell zu verdffentlichen. Da es sich
bei  Immobilienkaufpreisdaten  um
Geodaten handle, gelte es, diese un-
ter dem Dach der Geodatenzugangs-
gesetze des Bundes und der Lander zu
implementieren. ,Die  Bereitstellung
von Daten ist keine EinbahnstraBe, da-
her sollten auch andere professionelle
Marktteilnehmer ihre Daten zur Ver-
flgung stellen”, so Ache. Gutachter-
ausschiisse seien eine sehr gute Sa-
che, allerdings mussten sie sich jetzt
neu erfinden. Die Digitalisierung kon-
ne helfen, Informationen zeitnah zur
Verflgung zu stellen und dadurch
schnelle Entscheidungen und Reaktio-
nen auf Veranderungen zu ermogli-
chen. Notwendig sei zudem die Schaf-
fung bundesweiter Standards fur
einheitliche Daten und Markte von
der Orts- bis zur Bundesebene.

Unterschiedliche Entwicklung
der Asset-Klassen

,Die  Corona-Pandemie  bremste
temporar das dynamische Wachstum
im deutschen Blromarkt. Der Fla-
chenumsatz sank 2020 gegenlber
dem Vorjahr um ca. 34 %, das
Transaktionsvolumen der Office-In-
vestments um 36 %. Nichtsdesto-
trotz lag der Anteil von Biros am In-
vestmentvolumen auch wahrend der
Pandemie auf einem Niveau von
Uber 40 %", berichtete Manuel
Westphal, Head of Valuation Ser-
vices bei BNP Paribas Real Estate
Consult. Im Hinblick auf die weitere
Entwicklung gehe er von einer kon-
tinuierlichen Erholung der Flachen-
umsatze bis 2023 und trotz Pre-Co-
rona-Bauprojekten nur von moderat
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steigenden Leerstandsraten aus. Die-
se fUhrten in Verbindung mit stei-
genden Grundstlcks- und Baukosten
zu weiter steigenden Spitzen- und
Durchschnittsmieten. Entscheidender
Treiber der Buroflachennachfrage
bleibe, unabhdngig von einzelnen
Trends, die wirtschaftliche Entwick-
lung (BIP). Buroinvestmentmarkte
stiinden weiter im Fokus der Investo-
ren, allerdings sei eine noch starkere
Konzentration auf zentrale Lagen
und Flachenqualitaten zu erwarten.

.Bis 2019 stieg die Attraktivitat von
und damit das Interesse an Hotel-
investments  kontinuierlich.  Mit rd.
5 Mrd. € Investmentvolumen wurde
das zweitbeste jemals registrierte Re-
sultat erzielt”, sagte Westphal. Der
Hotelmarkt zdhle zusammen mit dem
stationdren Non-Food-Einzelhandel zu
den am hartesten von Corona getrof-
fen Bereichen. Mit Impffortschritt und
sich entspannender Corona-Lage habe
sich die Lage entspannt. Dennoch ha-
be die Krise zu Veranderungen ge-
fuhrt. Viele neue Vertrdge enthielten
.Force Majeure”-Klauseln, um sich
gegen unvorhersehbare und unab-
wendbare Ereignisse abzusichern und
Hybridvertrage gewannen gegenlber
Pachtvertrdgen ebenso an Bedeutung
wie die Bonitat, Erfahrung und GréBe
der Betreiber. Aufgrund der neuen
Vertragsgestaltungen wdirden Hote-
limmobilien im Anlagemarkt kunftig
teilweise neu eingeordnet und fielen
wieder starker in das Engagement von
Spezialinvestoren und -finanzierern.

.Die Asset-Klassen Wohnen, Logistik,
Healthcare und Alternatives profitie-
ren weiterhin von steigenden Produkt-
allokationen. Der Lagerflachenumsatz
in Europa lag im ersten Halbjahr 2021
ca. 44 %, in Deutschland mit 3,5 Mio.
m? rd. 17 % Uber dem 5-Jahresdurch-
schnitt”, erlduterte Patrick Metzger,
Lead Director bei JLL. Der im Vergleich
zu Europa niedrigere Umsatz griinde
vor allem im Produktmangel und den
nur begrenzt verflgbaren Entwick-
lungsgrundstiicken. Nachfragetreiber
seien der E-Commerce, aber auch die
infolge von Re- und Near-Shoring er-
hohte Lagerhaltung. Veranderte Tech-
nologie, Automatisierung und Robotik
veranderten das  Gebadudedesign.
E-Commerce erhohe die Nachfrage
nach unterschiedlichen Arten von Lo-
gistikimmobilien.  Zukiinftig bestehe

eine hohe Nachfrage nach groBen
Abwicklungszentren, Paketumschlag-
zentren, mechanischen Verteilzentren,
Zustelldepots, kleinteiligen Paketzen-
tren, Anlagen fur den Online-Lebens-
mittelhandel sowie Anlagen fir den
GroBartikelhandel. Urbane Logistik er-
hohe die Erwartungen an das Miet-
wachstum und fuhre zu neuen
Gebaudekonzeptionen, einschlieBlich
mehrstockiger Gebaude in ausgewahl-
ten GroBstadten. Striktere Vorgaben in
Ballungsraumen hinsichtlich der Verrin-
gerung von Kohlendioxidemissionen
und Verbesserung der Luftqualitat for-
cierten weitere Veranderungen, darun-
ter hyperlokale Abwicklungszentren und
Lieferungen per Lastenfahrrad. Logistik-
immobilien hatten sich als institutionelle
Anlageklasse etabliert. Es sei von einem
beschleunigten Mietpreiswachstum von
rd. 4 % p.a. auszugehen. Erhéhter An-
lagedruck und veranderte Portfolioallo-
kationen stabilisierten die Spitzenrendi-
ten im Bereich von 3 %.

.Die Anlageklasse Einzelhandel ver-
liert dagegen an Attraktivitat”, so
Metzger. In den Anlageportfolios
warden Einzelhandel und Hotels ver-
mehrt aussortiert. Allerdings gelte
es, die Einzelhandelstypen differen-
ziert zu betrachten. Tief greifende
strukturelle Veranderung des Einzel-
handelsbereichs kénnten bisher nicht
vollstdndig abgeschatzt werden. Seit
Beginn der Corona-Pandemie seien
die Mieten zwischen 5 % und 25 %
gesunken. Spitzenmieten in High-
street-Lagen und in Fachmarktzentren
zeigten inzwischen jedoch Anzeichen
einer  Stabilisierung.  Einzelhandels-
immobilien blieben eine herausfor-
dernde Anlageklasse mit uneinheitli-
cher Investorennachfrage. Wahrend
die Renditeanforderungen fur Sekun-
darlagen oder Shoppingcenter deut-
lich stiegen, verteuerten sich Fach-
und Supermarkte sowie Highstreet-
Objekte auf Rekordniveau. Zu beob-
achten sei eine Konsolidierung und
Optimierung von Filialnetzen, das Auf-
kommen neuer Formate und Innova-
tionen sowie ein Trend zu flexibleren
Vertragsstrukturen. Insgesamt werde
kunftig vermutlich weniger Fldche be-
nétigt. Die Flachennachfrage von Ein-
zelhandlern verlagere sich auf erleb-
nisorientierte  Einkaufsmaglichkeiten
und bequem erreichbare Einzelhan-
delslagen.
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Logistikimmobilien im Aufwind

Die Logistikbranche boomt, Investoren holen die Asset-Klasse aus ihrem Nischendasein und das Transakti-
onsvolumen lasst die Segmente Einzelhandel und Hotels hinter sich. Die Corona-Pandemie offenbarte die
Schattenseiten der Globalisierung und die Systemrelevanz der Branche. Verbraucher fordern volle Regale
und die Lieferung bestellter Ware moglichst noch am gleichen Tag und ohne Lieferkosten. Beim Bau neu-
er Logistikzentren und héherem Lieferverkehr zeigen Anwohner jedoch haufig ein dhnlich gespaltenes
Verhalten wie beim Bau dringend bendétigter Wohnungen: Neubau sehr gerne, aber nicht in meiner
Nachbarschaft. Zudem steigt insbesondere in den Ballungszentren die Flachenkonkurrenz der verschiede-
nen Nutzungen. Wie Investoren, Projektentwickler, Logistiker und Wirtschaftsforderer diese Hirden meis-
tern und welche Trends sich in der Branche abzeichnen, zeigte der 10. Deutsche Logistikimmobilien-Kon-

gress von Heuer Dialog.

.Der  Wirtschaftsbereich  Logistik
wird wie alle anderen von Nachhal-
tigkeit, Digitalisierung, Arbeitsumfeld
und Globalisierung mit all ihren Risi-
ken und Chancen getrieben”, stellte
Prof. Dr. Christian Kille vom Institut
fur angewandte Logistik an der
Hochschule  Wurzburg-Schweinfurt
fest. Infolge der Corona-Pandemie
und aufgrund explodierender Fracht-
kosten vollziehe sich derzeit eine Re-
gionalisierung der Globalisierung.
Der , Amazon-Effekt” fihre zu einer
Dezentralisierung in zahlreiche Logis-
tikketten, kinftig passiere mehr Lo-
gistik vor Ort. Damit rlickten auch
Lagerhduser naher an die Stadte.
Trotz ihrer zentralen Rolle bei der
Versorgung von Bevédlkerung, Pro-
duktion und Handel bestlinden nach
wie vor Vorbehalte gegen Ansied-
lungsvorhaben aus dem Logistik-
bereich. Haufig traten die Potenziale
einer Logistikansiedlung in den Hin-
tergrund. ,Bei Ansiedlungen und
Projektentwicklungen sei es ent-
scheidend, sich um die Gegebenhei-
ten vor Ort zu kiimmern”, so Prof.
Kille. Neben der Realisierung konkre-
ter Konzepte in den Bereichen Ver-
kehr und Nachhaltigkeit gelte es, die
Bevolkerung einzubinden, fur eine
architektonische Integration der Lo-
gistikimmobilie in die Landschaft zu
sorgen und auf die Drittverwen-
dungsfahigkeit der Immobilie zu ach-
ten. Der Einfluss kiinftiger Nutzer auf
ein Ansiedlungsprojekt stelle Ent-
wickler im Bereich Logistik vor He-
rausforderungen, da je nach Logis-
tikprojekt der schlussendliche Nutzer
der Immobilie nicht von Beginn an
feststehe.
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Logistikimmobilienmarkt
Deutschland

.Die Nachfrage nach Lager- und Lo-
gistikflachen steigt seit Jahren. Mit
einem Flachenumsatz von knapp
3,6 Mio. m? wurde im ersten Halb-
jahr 2021 ein neuer Rekordwert
aufgestellt”, fuhrte Christopher
Raabe, Managing Director und
Head of Logistics & Industrial bei
BNP Paribas Real Estate, aus. Der
deutsche Logistikmarkt zeichne sich
durch eine zentrale Lage in Europa,
leistungsfahige Hafen und eine gut
ausgebaute Infrastruktur, einen gro-
Ben Absatzmarkt, gut ausgebildete
Fachkrafte, einen starken industriel-
len Sektor und ein sicheres Investiti-
onsumfeld aus. Die Logistikbranche
habe die Corona-Krise besser ver-
kraftet als die meisten anderen
Wirtschaftsbereiche und profitiere
langfristig von strukturellen Anpas-
sungsprozessen, wie die weiter ra-
sant wachsende Bedeutung des
E-Commerce und der City-Logistik
sowie neuen Anforderungen an
Produktionsunternehmen. Die gro-
Ben Logistikregionen Berlin, Dussel-
dorf, Frankfurt, Hamburg, Koln,
Leipzig, Munchen, Stuttgart hatten
mit gut 1,58 Mio. m? das Vorjahres-
ergebnis um 58 % Ubertroffen.
Auch auBerhalb der Top-Standorte
habe der Umsatz zugelegt, wenn
auch mit knapp 17 % etwas mode-
rater. Besonders stark von der an-
ziehenden Nachfrage héatten die Re-
gionen in der zweiten Reihe
profitiert, die mit 869.000 m? ihren
Umsatz binnen Jahresfrist verdop-
pelt hatten. Probleme bereite die

mangelnde Produktverfligbarkeit in
attraktiven Lagen. Hinzukomme ei-
ne Zunahme der Nutzungskonkur-
renz. Dies fUhre zu steigenden Bo-
denpreisen, insbesondere in den
Big-7-Stadten. Wesentliche Treiber
der starken Nachfrage seien der
weiterwachsende E-Commerce, die
positive Entwicklung des Lebensmit-
telhandels, der Ubergang vom Prin-
zip Just-in-Time zu Just-in-Case so-
wie die splrbar an Bedeutung
gewinnende Last-Mile-Logistik. ,Da
die Logistikmarkte kaum negative
Auswirkungen der Corona-Pande-
mie gesplrt haben, Uberrascht es
nicht, dass die Mietpreise tenden-
ziell steigen. Den starksten Anstieg
verzeichnete Koéln mit knapp 4 %
auf aktuell 5,80 €/m?, gefolgt von
Midnchen mit knapp 3 % auf
7,20 €/m?”, so Raabe. Eine ver-
gleichbare Entwicklung sei auch bei
den Durchschnittsmieten zu beob-
achten gewesen. Auch auf dem In-
vestmentmarkt setze sich die Er-
folgs-Story von Logistikimmobilien
fort. Mit 4,23 Mrd. € hatten sie ei-
nen Anteil von 18 % am Transakti-
onsvolumen erzielt, was dem zweit-
besten Wert aller Zeiten entspreche.
Die Renditen naherten sich denen
im Office-Segment.

Panel Asset-Klasse Logistik:
Das neue Gold im Depot

.Der Logistik-Boom ist nur zum Teil
Pandemie-bedingt. Die Asset-Klasse
profitierte deutlich vom Schwacheln
anderer Segmente”, sagte Maria
Teresa Dreo-Tempsch, Vorstand
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der Berlin Hyp, in einem Panel. , Der
Flachenmangel wirkt sich positiv fur
die Eigentdmer aus, die sich inzwi-
schen nicht mehr auf fertiggestellte
Objekte konzentrieren, sondern fru-
her in die Wertschdpfungskette ein-
steigen”, berichtete Robert Schnei-
der, Managing Director der Barings
Real Estate. Dr. Gerhard Molt,
Partner und Head of Real Estate
Germany bei Eversheds Sutherland,
wies auf die in Deutschland beste-
hende Schriftformklausel bei Immo-
bilientransaktionen hin, die sich bei
noch nicht bestehenden Produkten
als schwierig gestalte. ,Niemand
weiB schon heute, welche Ferti-
gungstiefe in der Industrie in 30 Jah-
ren vorherrscht. Daher muss die
Drittverwendungsfahigkeit ~ genau
geprift werden, auch wenn das zu-
satzliche Kosten verursacht”, stellte
Johannes Noldeke, Geschaftsfih-
rer der Bright Industrial Investment,
fest. ,Bei der Finanzierung von
Logistikimmobilien  spielen  deren
Nachhaltigkeit neben der Lage eine
groBe Rolle”, so Dreo-Tempsch. Bei
der Berlin Hyp gebe es basierend
auf der gesetzlichen Regulatorik kla-
re Richtlinien fir die Nachhaltigkeit
des Portfolios. ,,Nur 1 % der Hallen,
die heute fertiggestellt werden, ver-
zichten komplett auf fossile Energie.
Heute gebaute Hallen stehen aber
in 30 bis 40 Jahren immer noch. Die
Technik ftr CO,-neutrales Bauen ist
vorhanden, kostet aber mehr Geld”,
gab Noldeke zu bedenken. EigentU-
mer zeigten vielleicht Interesse an
der Ubernahme der Mehrkosten,
Entwickler orientierten sich jedoch
an der erzielbaren Rendite. ,Das
Umdenken hat bereits begonnen,
da der Markt Energieineffizienz zu-
nehmend weniger akzeptiert”, er-
widerte Felix Zilling, Geschaftsfih-
rer der Deutschen Logistik Holding.
Das sei teilweise auch den hoheren
Betriebskosten geschuldet, da Mie-
ter auch im Gewerbebereich mit
den Gesamtkosten rechneten, so
Molt. ,Niedrige Betriebskosten wir-
ken sich auch positiv bei der Finan-
zierung aus, da mehr Mittel fur die
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Bedienung des Kredits Ubrigblei-
ben”, erganzte Dreo-Tempsch.

ESG — Was treibt die Immobi-
lienbranche an?

.Die seit dem 10. Marz 2021 in allen
EU-Landern unmittelbar geltende Of-
fenlegungsverordnung schreibt be-
stimmten Unternehmen des Finanz-
sektors vor, offenzulegen, inwieweit
ihre Produkte soziale und 6kologi-
sche Kriterien sowie Standards guter
Unternehmensfihrung  beachten”,
fuhrte Dr. Nicole Braun, Head of
Sustainability der Catella Real Estate,
aus. Danach seien alle im Vertrieb
befindlichen Produkte danach zu
klassifizieren, ob es sich um Non-
ESG-Produkte (Art. 6), Produkte, die
Okologische und/oder soziale Merk-
male bewerben (Art. 8) oder Produk-
te, die mit okologischen und/oder
sozialen Merkmalen eine nachhaltige
Investition anstreben und diese mit
konkreten Zielen verknipfen, mes-
sen und nachverfolgen (Art. 9),
handle. Neben der gesetzlichen Re-
gulatorik stérke auch die steigende
Nachfrage von Investoren und Nut-
zern und die Furcht vor ,Stranding
Assets” mit der Folge sinkender
Ertragskraft und Marktwerten die
Bedeutung der Nachhaltigkeit. De-
tailliert ging Braun auf das Nachhal-
tigkeitskonzept des Unternehmens
ein. Nachhaltigkeit bei Logistikimmo-
bilien setze sich aus mehreren Fak-
toren zusammen, erganzte ihre Kol-
legin Sandra Martel aus dem Asset
Management Logistics der Catella
Real Estate. Neben baulichen MaB-
nahmen mit nachhaltigen Materia-
lien nannte Braun die Einbindung
von Nachhaltigkeitsaspekten in der
Mietvertragsgestaltung (Green Lea-
ses), die Verbesserung des Nutzer-
umfelds, Transparenz in der Immobi-
lienverwaltung und ein nachhaltiges
Asset Management.

Nachhaltigkeit im Hallenbau

,Die Pandemie hat den E-Commer-
ce-Sektor stark beflugelt und er

wird perspektivisch weiterwachsen.
Die jahrelang praktizierte und per-
fektionierte Just-in-Sequence-Lo-
gistik hat in der Pandemie ihre
Grenze gefunden. Vor diesem Hin-
tergrund wird die Nachfrage nach
Lagerflachen insbesondere an der
letzten Meile steigen”, erlauterte
Mike Florke, Niederlassungsleiter
und Hallen-Spezialist beim Bau- und
Dienstleistungsunternehmen  Gold-
beck. Im Kampf gegen den Klima-
wandel spiele auch die Logistikim-
mobilie eine wichtige Rolle. Neue
Technologien und Anforderungen
der Gesellschaft sowie der Kunden
erhohten die Komplexitat bei der
Entwicklung von Logistikimmobilien.
Es gelte, den gesamten Lebens-
zyklus in den Blick zu nehmen, Res-
sourcen zu schonen und Okologie,
Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit
optimal zu verbinden. Das bedeute,
neben dem Bau auch einen ener-
gieeffizienten Betrieb, alternative
Energiequellen und im Sinne von
.cradle-to-cradle”, sogar einen mo-
glichen Rickbau mit recyclingfahi-
gen Bauteilen in die Planung mitein-
zubeziehen. Kinftig sei auch mehr
Kreativitdt in der Hallenarchitektur
gefragt, da Hallen immer auch Teil
einer Kulturlandschaft seien. In der
Gebéaudeautomation von Logistikim-
mobilien stecke ein hohes Ein-
sparungs- und  Wertschopfungs-
potenzial. In Zukunft passten sich
Licht und Temperatur automatisch
den Umfeldbedingungen an, Ro-
boter fanden eigenstandig ihren
Weg durch die Hochregallager und
alle Technologien kommunizierten
kontinuierlich mit der Cloud, um
Daten jederzeit einsehen, analysie-
ren und weiterverwerten zu koén-
nen. Bei den smarten Hallen biete
sich aktuell die Chance, zwei Mega-
trends schlau miteinander zu kom-
binieren: Digitalisierung und Nach-
haltigkeit.

Projektbeispiele und eine virtuelle
Besuchertour bei Amazon zeigten
die Vielfalt und Besonderheiten von
Logistikimmobilien auf.
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14. Deka-Immobiliensymposium

L~Immobilien stehen weiterhin im Spannungsfeld zwischen niedrigen Zinsen, der Corona-Pandemie und
dem Thema Nachhaltigkeit”, fihrte Dr. Matthias Danne, stellvertretender Vorsitzender des Vorstands der
DekaBank, auf dem 14. Immobiliensymposium der DekaBank aus. Die weitere Entwicklung gestalte sich
unsicher. Das niedrige Zinsniveau katalysiere die Nachfrage und bestimme damit die Immobilienpreise.
Corona fuhre zu einer veranderten Differenzierung der Asset-Klassen. ,,Der Run auf die Segmente Woh-
nen und Logistik mit Renditen von nur noch 3 % stimmt mich angesichts der langen Lebensdauer von Im-
mobilien nachdenklich”, so Danne. Das Thema Nachhaltigkeit werde die Branche noch lange beschafti-

gen, Performance kosten und zumindest temporar die Werte drlcken.

.Die Weltwirtschaft ist durch die Co-
rona-Pandemie aus dem Tritt gera-
ten. Die schnelle globale Erholung der
Wirtschaft habe zu einer starken
Nachfrage nach Rohstoffen und Vor-
leistungsgUtern gefiihrt. Die Rickkehr
zur  Produktionsnormalitdt gestaltet
sich jedoch aufgrund der Liefer- und
Transportengpasse schwieriger als ge-
dacht”, fuhrte Dr. Ulrich Kater,
Chefvolkswirt der DekaBank, aus.
Hinzu kamen fehlende Container,
technische Ursachen und der Mangel
an Personal. Viele Unternehmen hat-
ten auf der Basis falscher Erwartun-
gen in der Hochzeit der Pandemie die
Produktion herunter- und die Lager
leergefahren. Die Lieferketten mdiss-
ten erst wieder ins Laufen kommen.
Logistische Engpasse im Welthandel
hatten fir einen Preisauftrieb ge-
sorgt. Dennoch gehe der Auf-
schwung voran. , Wir rechnen in die-
sem Jahr im Euroland mit einem
BIP-Wachstum von 4,8 % und 2022
mit einem Plus von 3,9 %", so Kater.
Die Liefer- und Transportengpasse
fUhrten zur Steigerung der Verbrau-
cherpreise. Es handle sich jedoch um
zeitlich befristete starkere Preisanstie-
ge. So habe die Normalisierung der
Energiepreise nach dem Einbruch
2020 zu hohen Zuwachsraten ge-
fihrt. ,In Deutschland sorgen zudem
die zwischenzeitliche Mehrwertsteu-
ersenkung und die CO,-Steuer fir In-
flationsspriinge”, sagte Kater. Die
Notenbanken regierten trotz der ak-
tuell hohen Inflationsraten nach wie
vor entspannt. Die Aussagekraft der
Zahlen sei vor dem Hintergrund der
pandemiebedingten Verzerrungen in
der Konjunktur immer noch sehr be-
grenzt. Die tatsachlichen Nach-Coro-
na-Trends bei Wachstum und Inflati-
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on wdirden erst nach 2022 sichtbar
werden. In Deutschland sei die Inflati-
onsrate perspektivisch deutlich hoéher
als die kurzfristigen Zinsen. Der reale
Zins bleibe langfristig niedrig, was die
Nachfrage nach Immobilien und in
der Folge die Preise weiter in die Ho-
he treibe.

. Aktuell wird das Homeoffice-Risiko
von den Investoren als relativ gering
eingeschatzt”, berichtete Prof. Dr.
Thomas Beyerle, Managing Director
der Catella Property Valuation, als Er-
gebnis einer Investorenbefragung.
Nur ein geringer Teil der Unterneh-
men plane die Reduzierung von BU-
rofldchen. Vielmehr gehe es um die
Etablierung neuer BUrokonzepte mit
dem Fokus auf Flexibilitat und mehr
Raum flr Austausch. Hybride Ar-
beitskonzepte stellten eine sinnvolle
Erganzung dar. ,Wir sehen eine zu-
nehmend divergierende Entwicklung
bei Biroobjekten, die maBgeblich
durch die zukinftige Entwicklung im
Bereich Homeoffice gepragt ist”,
sagte Prof. Beyerle. Die Nachfrage
nach Top-Objekten in den Bestlagen
mit hoher Flexibilitat, guter Ausstat-
tung, Zertifizierungen und auf dem
neuesten Stand der Technik werde
wohl weiterhin sehr hoch bleiben
und ein adaquates Miet- und Kauf-
preiswachstum erfahren. Core+-Ob-
jekte mit bonitatsstarken Mietern
und langfristigen Mietvertragen blie-
ben auch abseits der Top-Lagen ge-
fragt. Die Risiken ndhmen aber zu
und die fur Investmententscheidun-
gen ausschlaggebenden Lage- und
Qualitatsfaktoren der Objekte sowie
der Mietermix gewannen an Bedeu-
tung. Veraltete Objekte in Randlagen
verléren tendenziell an Anziehungs-

kraft. Hier seien Konsolidierungen zu
erwarten und Mietzahlungen zuneh-
mend kritisch zu hinterfragen. Bisher
hatten die umfangreichen wirtschafts-
politischen MaBnahmen, vermehrte
Untervermietungen und Incentives ei-
nen Einbruch an den Vermietungs-
markten verhindert. Bei anstehenden
Mietprolongationen ~ werde  der
Homeoffice-Effekt jedoch zunehmend
quantifizierbar, der in Verbindung mit
der Aufhebung der Corona-Hilfen in
steigendem Druck auf die Durch-
schnittsmieten mundeten. , Langfris-
tig sehen wir einen Rickgang der Bu-
ronachfrage um 5-10 % - und das
nennen wir einen Effizienzsprung”,
schloss Prof. Beyerle.

,Corona verursacht keine Trendbri-
che, sondern verstarkt bereits vor-
handene Trends”, erlduterte Caro-
lin Wandzik, Geschaftsfihrerin des
Gewos Instituts fur Stadt-, Regional-
und Wohnforschung. Unter dem
Druck hoher Mieten und Woh-
nungspreise ziehe es Familien schon
seit Jahren raus aus den Stadten,
wo Immobilien deutlich gunstiger
seien und es mehr Hauser im GrU-
nen gebe. Diese Suburbanisierung
setze sich mit einem erweiterten Ra-
dius fort. Gut angebundene Klein-
und Mittelstadte seien die Gewin-
ner. Die 2020 leicht gesunkene
Nachfrage in den A-Stadten basiere
vor allem auf der temporar verrin-
gerten Zuwanderung aus dem Aus-
land und &ndere nichts an der wei-
terhin starken Nachfrage in den
Metropolen. Allerdings kénne sich
der Abstand beim Preis- und Miet-
niveau zwischen Stadt und Umland
verringern. Die von der Corona-Pan-
demie gestarkte Flexibilisierung und
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Digitalisierung der Arbeitswelten
fuhrten zur Reflexion Uber die
Wohnlage und die Wohnpraferen-
zen seitens der Nachfrager. Die
Standortnachteile der Zentralorte in
l[andlichen Raumen nivellierten sich.

.Die Transformation des innerstadti-
schen Einzelhandels ist ein virulentes
Thema, fur das es keine Patent-
I6sung gibt”, stellte Leif Kragenau,
Teamleiter Standort und Immobilie
der BBE Handelsberatung, fest. Das
veranderte  Kundenverhalten  sei
nicht erst seit Beginn der Pandemie
zu beobachten, sondern lediglich der
Beschleuniger ohnehin bestehender
Megatrends. So hatten stationare,
modeorientierte Bekleidungs-, aber
auch Schuhhandler schon vor Coro-
na die schlechtesten Prognosen ge-
habt und erlitten auch nach Ein-
beziehung des Corona-Effekts die
hochsten kumulierten Umsatzverlus-

te bis Ende 2021. Die Innenstadt und
dort besonders Highstreet-Lagen, die
von groBflachigen Leitbetrieben, wie
Warenhdusern oder Textilfilialisten,
dominiert wlrden, stelle das Herz-
stiick des stationaren Einzelhandels
dar. Allerdings stehe der Einzelhan-
del dort seit Jahren unter Druck und
insbesondere  kleine  Fachbetriebe
und selbststandige Kaufleute schlos-
sen vermehrt ihre Laden, obwohl sie
vielerorts den besonderen Reiz dieser
Lagen ausmachen. Um die Aufent-
haltsqualitdten der Innenstadte zu
erhalten und zu starken, sei ein pro-
aktives Handeln von Kommunen,
Handel und Immobilieneigentiimern
dringend geboten. Notwendig sei
der Mut zu neuen Ideen und ein at-
traktiver und breiter Funktionsmix,
der als identitatsstiftender Mittel-
punkt der Stadt fungiere und wahr-
genommen werde.

.Gebaude sind der Schlussel fir den
Klimaschutz. Leider unternimmt die
Immobilienbranche bisher nicht genug
zum Schutz des Klimas. Wir mussen
uns auf eine Zukunft einstellen, fir die
wir nicht auf bisherige Erfahrungen
zurlckgreifen  konnen”, stellte Dr.
Christine Lemaitre, Geschaftsfihren-
der Vorstand der DGNB, fest. Eine
GBC-Studie zur Marktfahigkeit der Ta-
xonomie-Kriterien fir Gebdude habe
anhand von 62 Gebduden mit
24 Marktteilnehmern gezeigt, dass die
Kriterien durchaus marktfahig seien.
Der Bau nachhaltiger Gebaude sei
nicht teurer, allerdings bedurfe es ei-
ner besseren Planung und einer fri-
hen Einbindung aller Akteure. Bei der
Berlicksichtigung des ganzen Lebens-
zyklus einer Immobilie weise eine auf-
gerUstete und optimierte Bestands-
immobilie eine bessere Energiebilanz
als ein Neubau auf.

Bulwiengesa, Berlin Hyp, Bremer, Garbe Industrial Real Estate und Savills Immobilien Beratung

Logistik und Immobilien 2021 -
Schwerpunkt Werte

Die Corona-Krise lieB3 die Logistikbranche zwar kurzzeitig innehalten, diese setzte aber ihren Wachstums-
kurs schnell und unbeeindruckt fort. Die Investitionen in Logistikimmobilien erreichten 2020 mit etwas
weniger als 5 Mrd. € in etwa das Niveau der beiden vorangegangenen Jahre. Mit 3,7 Mio. m? blieb die
Summe der neu fertiggestellten Logistikflachen durch verzégerte Baustarts hinter dem Vorjahreswert
(4,9 Mio. m?) zurlck. Die starke Neubauaktivitat wird 2021 und 2022 firr neue Rekordfertigstellungsvolu-
men von je Gber 5 Mio. m? sorgen. Seit 2019 profitieren auch periphere Logistikstandorte von der stei-
genden Nachfrage. Ihr Anteil am gesamten Fertigstellungsvolumen steigt von 14 % im langjahrigen
Durchschnitt auf 20 % im laufenden Jahr. Zu diesen und weiteren Ergebnissen kommt die neue Studie
»Logistik und Immobilien 2021”. Die diesjahrige Ausgabe geht der Frage nach dem Wert der Logistikim-
mobilien nach und wie sich dieser Wert im Laufe der vergangenen Jahre verandert hat.

Die Corona-Pandemie hat die ge-
sellschaftliche Wahrnehmung von
Logistik verandert. GrenzschlieBun-
gen, Unterbrechungen der Liefer-
ketten, Containerengpdsse — es
wurde klar, wie wichtig eine funk-
tionierende  Logistikwirtschaft — fur
die moderne Gesellschaft doch ist.
Zweifelsohne steht die Logistik fir
einen elementaren Teil unserer In-
frastruktur. Doch welchen gesell-
schaftlichen Mehrwert bietet sie?
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Das Paketaufkommen der deut-
schen Kurier- und Paketdienste er-
reicht Jahr fur Jahr neue Rekord-
marken. Das Jahr 2020 hat dieser
Nachfrage mit einem Sprung von
+10 % im Vergleich zum Jahr 2019
aufgrund veranderter Konsummus-
ter im Zuge von Lockdown und
Homeoffice einen weiteren Schub
verliehen. Bis 2025 wird das Sen-
dungsvolumen voraussichtlich auf
rund 5,7 Mrd. Sendungen steigen.

Ein zentrales Element in der Wert-
bestimmung einer Logistikimmobilie
ist immer auch der Standort, mit
dem diese unabdingbar verbunden
ist. Da Lagen, die hoch in der Nach-
fragegunst liegen, nicht beliebig
vervielfaltigt werden koénnen, sind
starke Preisanstiege der Grundsti-
cke an den Top-Standorten eine
haufige Konsequenz. Der Fokus der
Nachfrage nach Logistikflachen lag
in den vergangenen Jahren vor al-
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M Dauerhaftes Nutzungs-
verbot durch Mehrheits-
beschluss der Wohnungs-
eigentiimer

Wohnungseigentiimer kénnen
die Nutzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums nicht mit ei-
nem Mehrheitsbeschluss aus
Griinden der Verkehrssicherheit
dauerhaft verbieten, wenn auch
das Sondereigentum infolge
des Verbots nicht mehr genutzt
werden kann.

Das Verfahren betrifft ein nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteil-
tes, Uber 40 Jahre altes und stark sa-
nierungsbedurftiges Parkhaus. Drei der
insgesamt elf Ebenen des Parkhauses
stehen als eigene Teileigentumseinheit
im Sondereigentum der Klagerin. Sie
vermietet ihre Einheit an ein benach-
bartes Hotel. Die Ubrigen Ebenen mit
den Einheiten der Beklagten sind seit
Jahren auBer Betrieb. Nachdem das
Bauordnungsamt Nachweise fur die
Einhaltung  der  brandschutztech-
nischen Mindestanforderungen ange-
fordert hatte, beschlossen die Woh-
nungseigentimer mehrheitlich, dass
die Ebenen, die zu der Einheit der Kla-
gerin gehdren, nicht mehr genutzt
werden dirfen. Vor dem Hintergrund,
dass die Gemeinschaft eine Sanierung
bereits zu einem friheren Zeitpunkt
abgelehnt hatte, wurde der Klagerin
gestattet, die brandschutztechnischen
Mangel selbst und auf eigene Kosten
zu beseitigen; erst nach Vorlage ent-
sprechender Nachweise sollte sie die
Nutzung wieder aufnehmen durfen.
Die Beschlussmangelklage der Klage-
rin hat das AG abgewiesen. Ihre Beru-
fung war erfolglos. Mit der von dem
LG zugelassenen Revision wollte die
Klagerin erreichen, dass der Beschluss
fur ungultig erklart wird. Die Revision
hatte Erfolg.

Aus den Grinden

Im Grundsatz koénnten die Woh-
nungseigentiimer im Rahmen der
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ordnungsmaBigen Verwaltung ein
auf das gemeinschaftliche Eigentum
bezogenes Nutzungsverbot zum
Zwecke der Gefahrenabwehr be-
schlieBen. Das komme aber jeden-
falls dann nur aus zwingenden
Grinden und in engen Grenzen in
Betracht, wenn dadurch die zweck-
entsprechende Nutzung des Sonder-
eigentums eingeschrankt oder — wie
hier — sogar vollstandig ausgeschlos-
sen werde. Denn nach der Recht-
sprechung des BGH seien die Woh-
nungseigentimer verpflichtet, die
Behebung gravierender baulicher
Méngel des gemeinschaftlichen Ei-
gentums zu veranlassen, die eine
Nutzung des Sondereigentums zu
dem vereinbarten Zweck erheblich
beeintrachtigen oder sogar aus-
schlieBen. Sie kdnnten sich nicht da-
rauf berufen, dass ihnen die damit
einhergehenden Kosten nicht zuzu-
muten seien. Dieser Verpflichtung
zur Vornahme zwingend erforderli-
cher MaBnahmen kénnten sich die
Wohnungseigentimer auch nicht
durch ein mehrheitlich verhangtes
dauerhaftes Nutzungsverbot entzie-
hen. Als solches wirke sich der an-
gefochtene Beschluss faktisch aus,
weil die Beseitigung der Brand-
schutzmangel der Klagerin Gberant-
wortet worden sei. Ein dauerhaftes
Nutzungsverbot kénne nur dann
rechtmaBig sein, wenn, wie es das
Berufungsgericht fir richtig halte,
eine Sanierungspflicht der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft ge-
mal § 22 Abs. 4 WEG aF (nunmehr
§ 22 WEG) ausgeschlossen ware;
dann miusste die Gefahrenabwehr
durch Stilllegung des Gemein-
schaftseigentums erfolgen. Der BGH
hat nun geklart, dass die Sanie-
rungspflichten der Wohnungseigen-
timer, die aus der Uberalterung
bzw. der mangelnden Instandhal-
tung des Gebaudes herrihrten,
durch die genannte Vorschrift nicht
begrenzt wirden. Zerstort im Sinne
von § 22 Abs. 4 WEG aF (nunmehr
§ 22 WEGQG) sei ein Gebaude nur
dann, wenn seine Nutzbarkeit durch

punktuelle Ereignisse (wie Brand,
Uberflutung oder Explosion) we-
sentlich beeintrachtigt oder auf-
gehoben sei. Das ergebe sich schon
aus dem Wortlaut der Norm mit
dem Zusammenhang von Zersto-
rung, Wiederaufbau und Versiche-
rungsleistung. Nach dem normalen
Sprachgebrauch sei ein Gebaude
nur dann zerstort, wenn seine Nutz-
barkeit ganz oder teilweise auf-
gehoben sei, nicht hingegen des-
halb, weil eine Sanierung hohe
Kosten verursache. Bestatigt werde
diese Sichtweise dadurch, dass das
Gebdude ,zu mehr als der Halfte
seines Werts” zerstort sein musse,
damit der Anspruch auf Wiederauf-
bau ausgeschlossen sei. Bei einem
punktuellen Ereignis wie einem Flut-
schaden beziehe sich der Wertver-
gleich auf den realen Gebaudewert
vor und nach der Zerstérung. Bei ei-
nem Sanierungsstau fehle es schon
an einem konkreten Zeitpunkt, auf
den ein  ,Vorher-Nachher-Ver-
gleich” realer Werte bezogen wer-
den kénnte.

Eine analoge Anwendung der Norm
scheide ebenfalls aus. Das Gesetz
enthalte keine planwidrige Rege-
lungsliicke. Der in § 22 Abs. 4 WEG
aF geregelte Ausschluss des Wieder-
aufbaus stehe in engem Zusammen-
hang mit der Aufhebung der Ge-
meinschaft, die  das  Gesetz
grundsatzlich ausschlieBe (§ 11 WEG
aF). Eine erleichterte Aufhebung der
Gemeinschaft bei Uberalterung des
Gebaudes oder Unrentabilitat der
Sanierung sei im jlingsten Gesetz-
gebungsverfahren  ausgiebig  dis-
kutiert worden, ohne dass dies in der
zum 1.12.2020 in Kraft getretenen
Neufassung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes aufgegriffen worden
ware. Zudem lasse sich die Zersto-
rung eines Gebdudes auch nicht mit
einem Sanierungsstau vergleichen.
Gerade Brandschutzmangel, marode
Leitungen oder energetische Defizite
lieB sich bei alteren Gebauden hau-
fig nur mit sehr hohem Sanierungs-
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aufwand beheben; trotzdem konne
sich eine Sanierung als rentabel er-
weisen. Erst recht lasse sich die An-
gemessenheit der Rechtsfolge des
§ 22 Abs. 4 WEG aF bei einem Sa-
nierungsstau bezweifeln. Insbesonde-
re bei Wohngebauden erscheine es
namlich wenig Uberzeugend, einen
Mehrheitsbeschluss Uber die Sanie-
rung ab dem Erreichen einer Wert-
grenze zu untersagen, obwohl die
Mehrheit der Wohnungseigentimer
die Nutzbarkeit ihrer Wohnungen
dauerhaft sicherstellen mdochte. Die
mit dem Ausschluss des Wiederauf-
baus zusammenhdngende rechtspoli-
tische Frage, ob und unter welchen
Voraussetzungen die Gemeinschaft
gegen den Willen einzelner Woh-
nungseigentlimer beendet werden
kénne, durfe nicht durch richterliche
Rechtsfortbildung, sondern nur durch
den Gesetzgeber entschieden wer-
den.

BGH, Urteil vom 15.10.2021 -
V ZR 225/20

M Erweiterung des Ver-
kehrsflughafens Miinchen

Das BVerfG nahm eine Verfas-
sungsbeschwerde einer aner-
kannten Umwelt- und Natur-
schutzvereinigung nicht zur
Entscheidung an, die sich gegen
den Planfeststellungsbeschluss
fiir die Erweiterung des Ver-
kehrsflughafens Miinchen durch
Anlage und Betrieb einer dritten
Start- und Landebahn sowie ge-
gen die dazu ergangenen ge-
richtlichen Entscheidungen
richtete.

Der Beschwerdefthrer im Verfahren
1 BvR 2374/15 ist eine anerkannte
Umweltvereinigung und in Bayern
anerkannte Naturschutzvereinigung
sowie Eigentimer durch das Vor-
haben unmittelbar in Anspruch ge-
nommener Grundstiicke. Die Ein-
wendungen des Beschwerdefihrers
richten sich unter anderem gegen
das dem angegriffenen Planfeststel-
lungsbeschluss  zugrundeliegende
Luftverkehrsprognosegutachten so-
wie dessen gerichtliche Kontrolle.
Der Beschwerdefihrer macht ins-
besondere geltend, der Bayerische
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Verwaltungsgerichtshof verletze die
Rechtsschutz- und Eigentumsgaran-
tie aus Art. 14 Abs. 3 in Verbindung
mit Art. 19 Abs. 4 Satz 1 GG. Das
BVerfG nahm Verfassungsbeschwer-
de nicht zur Entscheidung an.

Aus den Grunden

Die Maoglichkeit einer Verletzung
der Rechtsschutz- und Eigentums-
garantie aus Art. 19 Abs. 4 in Ver-
bindung mit Art. 14 Abs. 3 GG we-
gen einer unzureichenden Kontrolle
der Grundlagen der Luftverkehrs-
prognose sei nicht hinreichend dar-
gelegt. Der Beschwerdefiihrer habe
es versaumt, alle Schriftstlicke, de-
ren Kenntnis fUr eine Beurteilung
der Berechtigung der geltend ge-
machten Ruge erforderlich sei, mit
der Verfassungsbeschwerde vorzule-
gen oder zumindest ihrem wesentli-
chen Inhalt nach wiederzugeben.
Die fehlenden Unterlagen waren
hier erforderlich gewesen, um beur-
teilen zu kénnen, ob die Kenntnis
der nicht o&ffentlich zuganglichen
Datengrundlagen unter Berlicksich-
tigung ihres Umfangs und ihrer Be-
deutung fir die volle gerichtliche
Nachprtfung der Tatsachengrund-
lagen und der Geeignetheit der Me-
thode der beanstandeten Prognose
unentbehrlich, oder aber in Einklang
mit Art. 19 Abs. 4 GG angenom-
men werden durfte, dass diese
Kenntnis verzichtbar gewesen sei.

Eine Verletzung der Rechtsschutz-
und Eigentumsgarantie von Art. 19
Abs. 4 GG in Verbindung mit
Art. 14 Abs. 3 GG sei auch nicht
hinreichend dargelegt, soweit der
Bayerische Verwaltungsgerichtshof
far die gerichtliche Nachprifung
und Beurteilung der Verkehrsprog-
nose allein auf den Zeitpunkt der
letzten Behordenentscheidung ab-
gestellt und die nach diesem Zeit-
punkt eingetretenen, vom Be-
schwerdeflhrer geltend gemachten
und im Widerspruch zu der Prog-
nose stehenden  Entwicklungen
nicht berlcksichtigt habe. Werde
bei der Entscheidung Uber die Klage
gegen einen  Planfeststellungs-
beschluss auf den Zeitpunkt des Er-
lasses abgestellt, schlieBe das den
Schutz eines Enteignungsbetroffe-
nen fir den Fall, dass seine — durch
den Planfeststellungsbeschluss dem
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Grunde nach ermdglichte — Enteig-
nung aufgrund nachtréaglich einge-
tretener Anderungen der Sach- oder
Rechtslage nicht mehr dem Ge-
meinwohl dienen wirde, nicht aus.
Dass hier etwa ein verwaltungsver-
fahrensrechtlicher Schutz von vorn-
herein nicht zu erlangen gewesen
ware, habe der Beschwerdefihrer
nicht hinreichend substantiiert vor-
getragen, und dies sei auch nicht
ersichtlich.

BVerfG, Beschluss vom
1.6.2021 - 1 BvR 2374/15

M Nutzungsentschadigung
bei Nichtherausgabe der
gekiindigten Wohnung

Im Falle einer Vorenthaltung
der Mietsache durch den Mieter
besteht ein Anspruch des Ver-
mieters auf Nutzungsentschadi-
gung in Hohe der ,Marktmie-
te”, d.h. derjenigen Miete, die
im Falle einer Neuvermietung
erzielt werden kann. Die kon-
krete Hohe dieser ,,Marktmiete”
kann im Zweifel durch das Ge-
richt auch im Wege einer Schat-
zung auf der Grundlage eines
Zuschlags von 10 % zu den
Werten des ortlichen Mietspie-
gels ermittelt werden (§ 546a
BGB).

Das beklagte Ehepaar war seit dem
1.11.2011 Mieter einer Wohnung mit
einer Wohnfliche von ca. 48,75 m?.
Die vereinbarte Miete betrug zuletzt
334 € brutto im Monat, wovon
250 € auf die Nettokaltmiete und
84 € auf die Betriebskostenvoraus-
zahlung entfiel. Die beklagten Mieter
kindigten ~ mit  Schreiben  vom
27.9.2018 das Mietverhaltnis frist-
gemalB zum 31.12.2018. Der Miet-
vertrag schloss eine stillschweigende
Verlangerung des Mietverhaltnisses
gem. § 545 BGB aus. Einer der
Mieter — der Ehemann - teilte den
Vermietern mit  Schreiben vom
1.11.2018 mit, dass er seine Kundi-
gung vom 27.9.2018 ,zuriickzuzie-
hen” wolle. Dieses Schreiben unter-
zeichneten die Vermieter zwar,
allerdings blieb zwischen den Parteien

streitig, ob aufgrund dessen das
Mietvertragsverhaltnis  unverandert
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fortbestehen sollte oder nicht. Die
Vermieter machten geltend, dass eine
Ricknahme der Kindigung als zu-
gangsbedurftige einseitige  Willens-
erklarung unwirksam sei. Zur Fortset-
zung des Mietverhaltnisses hatte es
einer Vereinbarung aller Mieter und
aller Vermieter bedurft. Eine solche
Vereinbarung sei hier jedoch nicht
geschlossen worden. Die Mieter ga-
ben die Wohnung zum 31.12.2018
nicht zurtick, die vereinbarte Miete
von 334 € wurde bis zum
31.12.2018 vollstandig bezahlt. Die
Raumung erfolgte dann  zum
7.6.2019. Die Vermieter forderten die
Mieter mit Schriftsatz vom 12.3.2019
auf, unverzlglich bis spatestens zum
20.3.2019 die Mietsache zu rdumen
und an die Vermieter herauszugeben.
Gleichzeitig kindigten sie an, fur die
Zeit der Vorenthaltung der Mietsache
beginnend ab dem 1.1.2019 eine
Nutzungsentschadigung in Héhe der
zu erzielenden  Marktmiete von
7,00 €/m? geltend zu machen, ins-
gesamt 425,25 € je Monat. Die voll-
standige Ubergabe der Wohnung er-
folgte am 7.6.2019. Das AG gab der
Klage weitestgehend statt.

Aus den Grinden

Den Klagern stehe gegeniber den
Beklagten als Gesamtschuldnern ein
Anspruch auf Zahlung von Nut-
zungsentschadigung von insgesamt
567,91 € zu. Es lasse sich vorliegend
nicht feststellen, dass zwischen den
Klagern und den Beklagten ein neu-
er Mietvertrag bzw. ein Vertrag Uber
die Fortsetzung des alten Mietvertra-
ges zustande gekommen sei. Grund-
satzlich sei ein die Vertretung kenn-
zeichnender  Zusatz  erforderlich,
wenn nur ein Ehegatte den Vertrag
unterzeichne, denn es bedirfe der
Klarstellung, ob dieser nur fur sich
allein oder auch als Vertreter seines
Ehepartners handle. Raume der Mie-
ter nach einer Kundigung die Woh-
nung nicht, muisse der Vermieter
nach allgemeinen Regeln zwar der
Fortsetzung des Mietverhaltnisses
wirksam widersprechen (§ 545 BGB),
jedoch kénne der Vermieter die Wir-
kung des § 545 BGB schon im Miet-
vertrag — so wie hier unstreitig ge-
schehen — ausschlieBen, so dass der
Vermieter  anschlieBend  gemaR
§ 546a BGB eine Nutzungsentscha-
digung verlangen und dabei gemaR
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§ 546 a Abs. 1 Alt. 2 BGB statt der
vereinbarten Miete auch die ortstbli-
che Marktmiete, d.h. diejenige Mie-
te, die im Falle einer Neuvermietung
zu erzielen ware, begehren kénne.
Die konkrete Hohe der ,Marktmie-
te” sei durch das Gericht im Wege
einer Schatzung auf der Grundlage
eines Zuschlags von 10 % zu den
Werten des ortlichen Mietspiegels zu
ermitteln.

AG Brandenburg, Beschluss
vom 16.6.2021 — 31 C 51/20

M Klage gegen Hochst-
spannungsfreileitung in
Krefeld

Das BVerwG hat eine Klage
der Stadt Krefeld gegen eine
Hochstspannungsfreileitung
abgewiesen.

Der angegriffene Beschluss geneh-
migt Bau und Betrieb einer 380-kV-
Hochstspannungsfreileitung zwischen
den Punkten Fellerhéfe und St. Tonis.
Fur die etwa 7,3 km lange Leitung
sollen 23 Masten mit einer H6he zwi-
schen 57,6 m und 71,5 m neu errich-
tet werden. Auf ihrem nérdlichen
Teilstlck soll die Leitung &stlich einer
Bestandsleitung in der Nahe der
Wohnbebauung verlaufen. Die Stadt
Krefeld ist Eigentimerin mehrerer
zum Wohnen genutzter Grundstiicke
in diesem Bereich, die fur Schutzstrei-
fen in Anspruch genommen werden.
Das Bundesverwaltungsgericht hatte
einen ersten  Planfeststellungsbe-
schluss aus dem Jahr 2012 fur rechts-
widrig und nicht vollziehbar erklart
(BVerw@G, Urteil vom 17. Dezember
2013 - 4 A 1.13 — BVerwGE 148,
353), weil keine Umweltvertraglich-
keitspriifung durchgefihrt worden
war. Die Behdrde holte diese Priifung
in einem erganzenden Verfahren
nach, das sie im Juni 2019 mit einem
Planerganzungsbeschluss  abschloss.
Die gegen diesen Beschluss gerichte-
te Klage der Stadt Krefeld blieb er-
folglos.

Aus den Grinden

Beachtliche Verfahrensfehler habe
das Bundesverwaltungsgericht nicht
festgestellt. Dass in der Bekannt-
machung der 6ffentlichen Auslegung

der Unterlagen die Angabe einer In-
ternet-Adresse fehlte, bleibe rechtlich
folgenlos. Im erganzenden Verfahren
habe kein Erorterungstermin durch-
gefihrt werden mdissen. Die Abwa-
gungsentscheidung verletze die Stadt
Krefeld nicht in eigenen Rechten. Die
Planung habe sich gegen eine Fiih-
rung der Leitung westlich der Be-
standstrasse  entscheiden  durfen.
Denn die planfestgestellte Trasse sei
durch eine frihere Leitung vorbelas-
tet gewesen, kénne in einem enge-
ren Verbund mit einer Bestandstrasse
gefuhrt werden und bedurfe keiner
technisch aufwandigen Leitungskreu-
zung. Diesen Gesichtspunkten habe
die Behorde gegenlber den Belan-
gen der Stadt Krefeld als Grund-
eigentimerin den Vorrang einrau-
men durfen. Weiterer Ermittlungen
habe es insoweit nicht bedurft. Zur
Geltendmachung von Belangen der
Wohnbevélkerung sei die Stadt Kre-
feld nicht berufen gewesen.

BVerwa@, Urteil vom 7.10.2021
-4A09.19

M Regelungsbefugnis
grenziiberschreitender
Warmedammung

Landesrechtliche Regelungen,
die eine grenziiberschreitende
nachtragliche Warmedammung
von Bestandsbauten erlauben,
sind mit dem Grundgesetz ver-
einbar.

Die Parteien sind Eigentimer benach-
barter Grundsticke in Nordrhein-
Westfalen, die jeweils mit vermiete-
ten  Mehrfamilienhdusern  bebaut
sind. Die Giebelwand des vor mehre-
ren Jahrzehnten errichteten Gebdu-
des der Klagerin steht direkt an der
gemeinsamen  Grundsticksgrenze,
wahrend das Gebaude der Beklagten
etwa 5 m von der Grenze entfernt
ist. Gestltzt auf die Behauptung, ei-
ne Innenddammung ihres Gebdudes
kédnne nicht mit vertretbarem Auf-
wand vorgenommen werden, ver-
langt die Klagerin von den Beklagten,
dass diese die grenzlberschreitende
AuBendammung der Giebelwand der
Klagerin gemaB § 23a NachbG NW
dulden. Das AG hat der Klage nach
Beweisaufnahme stattgegeben. Auf
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die Berufung der Beklagten hat das
LG die Klage abgewiesen. Dagegen
wendet sich die Klagerin mit der
zugelassenen Revision. Die Revision
hatte Erfolg. Der BGH hob das Urteil
auf und folgte der Sicht des AG. Die
Beklagten missen es nun also dul-
den, dass die Klagerin die War-
medammung anbringt.

Aus den Grinden

Von seinem rechtlichen Standpunkt
aus hatte das Berufungsgericht,
das die einschldgige landesrechtliche
Norm des § 23a NachbG NW fir ver-
fassungswidrig gehalten habe, keine
Sachentscheidung treffen dirfen. Ge-
richte seien dazu verpflichtet, Gesetze
anzuwenden (Art. 20 Abs. 3 GG).
Halte ein Gericht ein entscheidungs-
erhebliches Gesetz fur verfassungs-
widrig, so sei es gemaB Art. 100
Abs. 1 GG dazu verpflichtet, das Ver-
fahren auszusetzen und die Entschei-
dung des Bundesverfassungsgerichts
einzuholen. Denn nur das BVerfG sei
dazu befugt, ein nachkonstitutionelles
Gesetz fur nichtig zu erkldren (sog.
. Verwerfungsmonopol”).

Der BGH seinerseits sehe keinen An-
lass fUr eine Vorlage an das BVerfG
gemalB Art. 100 Abs. 1 GG, weil er
§ 23a NachbG NW fur verfassungs-
gemalB halte. Die Gesetzgebungs-
kompetenz der Bundeslander fir Re-
gelungen dieser Art, die in mehreren
Landesnachbargesetzen enthalten sei-
en, sei gegeben. Allerdings unterfalle
das private Nachbarrecht als Teil des
blrgerlichen Rechts gemaB Art. 74
Abs. 1 Nr. 1 GG der konkurrierenden
Gesetzgebungskompetenz des Bun-
des. Fir eine Gesetzgebung der Lan-
der sei daher gemaB Art. 72 Abs. 1
GG nur Raum, wenn der Bund die
Materie nicht erschopfend geregelt
habe. Aber selbst bei umfassender
Regelung der Materie durch den
Bund koénnten die Lander Gesetze
erlassen, soweit das Bundesgesetz
Regelungsvorbehalte zugunsten des
Landesgesetzgebers enthalte.

Das Nachbarrecht des Bundes regle
in § 912 BGB, unter welchen Voraus-
setzungen ein rechtswidriger Uber-
bau auf das Nachbargrundstiick im
Zusammenhang mit der Errichtung
eines Gebdudes geduldet werden
musse. Im Umkehrschluss ergebe sich
daraus, dass ein vorsatzlicher Uber-
bau im Grundsatz nicht hingenom-
men werden musse.

Der Immobilienbewerter o 6/2021

Allerdings erlaube der in Art. 124
EGBGB enthaltene Regelungsvor-
behalt den Erlass neuer (vgl. dazu
Art. 1 Abs. 2 EGBGB) landesgesetz-
licher Vorschriften, welche das Ei-
gentum an Grundstlcken zuguns-
ten der Nachbarn noch ,anderen”
als den im BGB bestimmten Be-
schrankungen unterwerfen. Die bis-
lang umstrittene Frage, wann eine
.andere” Beschrankung vorliege, so
dass die Gesetzgebungskompetenz
der Lander bestehe, lasse sich, wie
der BGH nun grundsatzlich geklart
habe, nur auf der Grundlage einer
vergleichenden  Gesamtwurdigung
der bundes- und landesrechtlichen
Regelungen bestimmen. Das Lan-
desrecht dirfe Beschrankungen vor-
sehen, die dieselbe Rechtsfolge wie
eine vergleichbare nachbarrechtliche
Regelung des Bundes anordneten,
aber an einen anderen Tatbestand
anknipften und einem anderen Re-
gelungszweck dienten. Allerdings
gelte es dabei, die Grundkonzeption
des Bundesgesetzes zu wahren.

Daran gemessen seien die landes-
rechtlichen Regelungen zur nachtrag-
lichen Warmedammung als ,andere”
Beschrankung anzusehen, so dass die
Gesetzgebungskompetenz der Lander
gegeben sei. Zwar bestehe die Rechts-
folge wie bei § 912 BGB in der Pflicht
zur Duldung eines Uberbaus. Aber
obwohl die landesrechtlichen Regeln
einen vorsatzlichen Uberbau erlaub-
ten, bezdgen sie sich tatbestandlich
auf eine spezifische bauliche Situati-
on, die sich von der in § 912 BGB
geregelten Errichtung des Gebaudes
unterscheide. Sie setzten namlich vo-
raus, dass die Dammung eines an
der Grenze errichteten Gebdudes erst
im Nachhinein erforderlich werde,
und zwar durch neue &ffentlich-recht-
liche Zielvorgaben oder jedenfalls
durch die Veranderung allgemein Gb-
licher Standards infolge der bautech-
nischen Fortentwicklung. Landesrecht-
liche Normen dieser Art anderten
gerade nichts daran, dass Neubauten
— der Grundkonzeption des § 912
BGB entsprechend — so zu planen sei-
en, dass sich die Warmedammung in
den Grenzen des eigenen Grund-
stlicks befinde. Dementsprechend un-
terschieden sich die jeweiligen Rege-
lungszwecke. Das Uberbaurecht des
§ 912 BGB solle die Zerstérung wirt-
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schaftlicher Werte verhindern, und
zwar nicht nur im Individualinteresse
des Uberbauenden, sondern auch im
volkswirtschaftlichen Interesse. Die Be-
seitigung eines versehentlichen Uber-
baus bei der Errichtung eines Gebau-
des lasse sich namlich haufig nicht
auf den Uberbauten Teil beschranken
und solle nicht den Abriss eines
Gebdudes bzw. Gebdudeteils nach
sich ziehen. Dagegen gehe es bei den
Regelungen zur nachtraglichen War-
meddmmung nicht darum, ob im
Nachhinein ein Abriss erfolgen solle
oder nicht. Sie setzten friher an und
sollten dem Grundstuickseigentimer
von vornherein einen bewussten und
geplanten Uberbau zu dem spezi-
fischen Zweck der nachtraglichen
energetischen Gebdudesanierung er-
maglichen, wenn die Grenzbebauung
die Inanspruchnahme des Nachbar-
grundsticks erforderlich mache. Damit
wirden ebenfalls offentliche Interes-
sen verfolgt, aber andere als im Rah-
men des § 912 BGB. Die energetische
Gebaudesanierung solle namlich zur
Energieeinsparung fuhren, die schon
wegen der nunmehr durch das Klima-
schutzgesetz vorgegebenen Vermin-
derung von Treibhausgasemissionen
im allgemeinen Interesse liege.

Auch in materieller Hinsicht bestin-
den keine verfassungsrechtlichen
Bedenken gegen § 23a NachbarG
NW. Der Landesgesetzgeber habe
den ihm bei der Bestimmung von In-
halt und Schranken des Eigentums
(Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG) zustehen-
den Gestaltungsspielraum eingehal-
ten, indem er differenzierte Vor-
gaben zu Inhalt und Grenzen der
Duldungspflicht vorgesehen habe.
Die Regelung erweise sich insbeson-
dere als verhaltnismaBig. Die Inan-
spruchnahme des Nachbargrund-
stlicks sei erforderlich, wenn eine
vergleichbare Warmedammung auf
andere Weise mit vertretbarem Auf-
wand nicht vorgenommen werden
konne. Die VerhaltnismaBigkeit im
engeren Sinne werde schon dadurch
gewahrt, dass die Uberbauung die
Benutzung des Nachbargrundsticks
nicht oder nur unwesentlich beein-
tréchtigen durfe und ein finanzieller
Ausgleich erfolgen misse.

BGH, Urteil vom 12.11.2021 -
V ZR 115/20
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