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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

Der Immobilienbewerter e 4/2020

Was lange wahrte, zeigt nun mit dem Entwurf der ImmoWertV 2021 erste
Ergebnisse. Mit der neuen Verordnung sollen die bisherige ImmoWertV von
2010, Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie,
Ertragswertrichtlinie und Wertermittlungsrichtlinien 2006 durch eine vollstan-
dig Uberarbeitete ImmoWertV und ergdnzende Anwendungshinweise abge-
|6st werden. Die neue ImmoWertV wird voraussichtlich am 1. Januar 2021 in
Kraft treten. Das Bundesinnenministerium (BMI) hat nun einen Entwurf
(https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/novellie
rung-des-wertermittlungsrechts.html) vorgelegt. Ziel ist es, stérker als bis-
her sicherzustellen, dass die Ermittlung der Verkehrswerte und die Ermitt-
lung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bundesweit nach ein-
heitlichen Grundsatzen erfolgt. Zudem sollen die Vorgaben, die derzeit auf
sechs Regelungswerke verteilt sind, Ubersichtlicher und anwenderfreundli-
cher gestaltet und das materielle Wertermittlungsrecht gleichsam aus ei-
nem Guss neu geregelt werden. Inhaltliche Anderungen sind dabei nur in
sehr beschranktem Umfang vorgesehen. Kinftig soll es nur noch zwei Re-
gelungswerke geben. Die wesentlichen Grundsédtze samtlicher bisheriger
Richtlinien sollen in eine vollstandig Uberarbeitete Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV 2021) integriert und verbindlich werden. Fir
weitergehende Hinweise, die keinen Regelungscharakter haben, aber zum
Verstandnis beitragen, dienen Muster-Anwendungshinweise zur Immo-
WertV (ImmoWertA), die vergleichbar mit den Muster-Einflihrungserlassen
bei BauGB-Novellen sind. Erstmals ist innerhalb des Verfahrensprozesses ei-
ne starkere Partizipation von Verbanden und Fachoffentlichkeit geplant.
Der Prozess ist daher in zwei Phasen geteilt. In der ersten Beteiligungsphase
kénnen Verbande und Fachoffentlichkeit Anregungen und Forderungen
einreichen, die anschlieBend in einer Auswertungslbersicht zusammenge-
fasst werden. Geplant ist eine tabellarische Darstellung, in der unter Nen-
nung der konkret betroffenen Entwurfsvorschriften und des Urhebers ggf.
stichwortartig sowohl die jeweilige Anregung oder Forderung einerseits
und das Prufergebnis des BMI andererseits zusammengefasst werden. Die
urspriinglich geplante Fachtagung zum Ende der ersten Beteiligungsphase
wird wegen des schwer prognostizierbaren Verlaufs der Covid-19-Pande-
mie nicht stattfinden. Der in der ersten Beteiligungsphase eingebrachte
Anderungsbedarf an den Entwiirfen soll berticksichtigt werden und die ent-
sprechend geanderten Entwirfe nach Abstimmung innerhalb der Bundes-
regierung Gegenstand einer zweiten Beteiligungsphase sein. In dieser Phase
werden die Entwirfe — wie von der GGO vorgesehen — Landern und Ver-
banden zur Stellungnahme Gbersandt. Eine ,Jedermann-Beteiligung” ist in
diesem Stadium nicht mehr vorgesehen. Die Stellungnahmefrist wird kurzer
als in der ersten Beteiligungsphase ausfallen. Nach Abschluss der zweiten
Beteiligungsphase findet zur Endfassung des Verordnungsentwurfs letzt-
malig eine Abstimmung innerhalb der Bundesregierung statt. Im Anschluss
wird die Verordnung vom Bundeskabinett beschlossen. Daran schlieBt sich
das Bundesratsverfahren an, da die Verordnung nach Artikel 80 Absatz 2
des Grundgesetzes und § 199 Absatz 1 BauGB zustimmungsbedurftig ist.
Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV sind nicht Gegenstand der Kabi-
nettbefassung und des Bundesratsverfahrens, sondern werden nach erfolg-
ter Zustimmung des Bundesrats zur neuen ImmoWertV der Fachkommission
Stadtebau zur abschlieBenden Beratung und Beschlussfassung zugeleitet.
Im Hinblick auf die Dauer des bisherigen Prozesses der Zusammenfihrung
scheint der Termin fur das Inkrafttreten ambitioniert, zumal noch nicht ab-
zusehen ist, welche Anderungswiinsche die Verbande und vor allem die
Fachoffentlichkeit einbringen werden.

Ihre Gabriele Bobka
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blieben auBer Wertansatz. Baulas-
ten und Altlasten werden nicht
vermutet. Aufgrund der bisherigen
Objektnutzung, der vorliegenden
Kundenunterlagen bzw. Informatio-
nen des Eigentdmers und im Zuge
der Ortsbesichtigung konnten kei-
nerlei Indizien fur eventuell vorhan-
dene Baulasten und Altlasten im
Sinne des BBodSchG festgestellt
werden. Eine behordliche Altlasten-
auskunft  sowie  Altlastenunter-
suchungen oder -gutachten lagen

nicht vor. Verdachtsmomente fir
das Vorhandensein  sanierungs-
pflichtiger  Altlasten im  Sinne

Gabriele Bobka

des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) sind nicht bekannt.
Eigene Untersuchungen sind nicht
in Auftrag gegeben worden. Es wird
daher von der Altlasten- und Bau-
lastenfreiheit des Bewertungsgrund-
stlicks ausgegangen.

Der Marktwert liegt mit dem
12,8-fachen des Rohertrages bzw.
einer Bruttorendite von 7,83 % und
Nettorendite von 5,79 % im mitt-
leren Bereich Ublicher Bandbreiten,
die auf Erfahrungswerten basieren.
Sie ist der GréBenordnung und der
Lage in einer landlichen Region ge-

Aktuelle Aspekte der
Wertermittlung

Die Corona-Pandemie erfordert auch in der Weiterbildung neue Wege. Erstmals gestaltete der Landesver-
band NRW des Bunds Deutscher Baumeister, Architekten + Ingenieure das 10. Symposium , Immobilien-
werte 2020” daher als Hybridveranstaltung aus Préasenz- und Onlineteilnahme. Die Referenten griffen
aktuelle Praxisprobleme und Neuerungen auf und gaben Einblicke in spezifische Bewertungsprobleme.
Die Auswirkungen der Pandemie auf die Immobilienmarkte und die Entwicklung groBer Flachen bildeten
ebenso Themen wie das Vergleichswertverfahren, Praxisfalle aus der Bauleitplanung, Objekte in Schief-
lage und die Entwicklung des Sachverstandigenwesens.

Aktuelles aus der
Wertermittlung

.In den Asset-Klassen Gastronomie,
Hotellerie, Handel und im Dienstleis-
tungssektor ist ein Rlckgang der
Mieten und Verkaufspreise zu er-
warten”, erlduterte Andreas Jar-
din, Architekt und Immobiliendko-
nom (ebs) aus Pulheim. Er empfahl
Sachverstandigen, im  Gutachten
auf die bestehenden Unsicherheiten
hinzuweisen. Da die Verkehrswert-
ermittlung stichtagsbezogen sei, sei
die Pandemie bei einem Stichtag,
der vor dem Ausbruch liege, nicht
zu berticksichtigen.

Grundsteuerreform

In Sachen Grundsteuerreform habe
sich viel bewegt. Das Bundesverfas-
sungsgericht habe in seinem Urteil
vom 10. April 2018 festgestellt,

Der Immobilienbewerter e 4/2020

dass die Regelungen des Bewer-
tungsgesetzes zur Einheitsbewer-
tung von Grundvermdgen mit dem
allgemeinen  Gleichheitsgrundsatz
unvereinbar seien. Art. 3 Abs. 1
GG gewahre dem Gesetzgeber bei
der Ausgestaltung von Bewer-
tungsvorschriften fur die steuerli-
che Bemessungsgrundlage einen
weiten Spielraum, verlange aber
ein in der Relation der Wirtschafts-
glter zueinander realitdtsgerechtes
Bewertungssystem. Die Ermittlung
der jeweiligen Grundsteuerhdhe
bleibe in ihrer Grundstruktur erhal-
ten. Die Grundsteuer berechne sich
in drei Schritten: Wert x Steuer-
messzahl x Hebesatz. Die Bewe-
rung des Grundvermdgens hdnge
von der jeweiligen Grundsticksart
ab. Differenziert werde im Bundes-
modell zwischen bebauten und un-
bebauten Grundstlcken sowie in-
nerhalb der bebauten Grundstlcke

WERTERMITTLUNG

schuldet und wird als angemessen
erachtet.

Karin Eckholt ist zertifizierte Sach-
verstandige fur Immobilienbewer-
tung (DIA Zert) fur die Marktwert-
ermittlung gem. ImmoWertV und
Beleihungswertermittiung  gem.
BelWertV von Standardimmobi-
lien in Lindau und Gutachterin
beim  Gutachterausschuss des
Landkreises Unterallgau.

zwischen Wohngrundstticken und
Nichtwohngrundsttcken. Das neue
Modell sehe vor, dass der Wert des
Bodens und die durchschnittliche
Miete bei der Berechnung der
Grundsteuer eine maBgebliche Rol-
le spielen. Als Bewertungsverfahren
seien das Ertragswertverfahren far
Wohngebadude und das Sachwert-
verfahren fur Nichtwohngebaude
vorgesehen.  Gutachterausschisse
mussten kinftig flachendeckend
Bodenrichtwerte bereitstellen, die
Bodenrichtwertmodelle vereinheitli-
chen und Indexreihen auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt bereit-
stellen.

Fur die Bundesléander sei eine Off-
nungsklausel vorgesehen, damit sie
die Grundsteuer mit einem abge-
anderten Bewertungsverfahren er-
heben koénnen. Einige Bundeslander
wie Hessen, Bayern, Baden-Wdrt-
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temberg, Hamburg und Niedersach-
sen hatten schon eigene Modelle
angekindigt. Als Auswirkung der
Reform sei im vergangenen Jahr be-
reits in § 10 ImmowertV der Abs. 3
eingefiigt worden: ,Die Richtwert-
zonen nach § 196 Abs. 1 Satz 3 des
BauGBs sind grundsatzlich so abzu-
grenzen, dass lagebedingte Wert-
unterschiede zwischen der Mehrheit
der Grundstiicke und dem Boden-
richtwertgrundstick nicht mehr als
30 % betragen.”

ImmoWertV 2021

LZiel der Zusammenflhrung von
ImmoWertV und den Wertermitt-
lungsrichtlinien ist ein systemati-
sches und in sich konsistentes Re-
gelwerk, bei dem die sprachliche
und inhaltliche Konsistenz gewahrt
werden soll”, fihrte Jardin aus. Das
BMI habe nun einen Entwurf far die
ImmoWertV 2021 vorgelegt. Die
Gliederung der ImmoWertV 2010
werde beibehalten, allerdings durch
Abschnitte unterteilt. Das Werk sei
wesentlich stringenter ausgestaltet.
So sei die Gesamtnutzungsdauer
deutschlandweit  einheitlich  vor-
geschrieben. ,Der Regionalfaktor
wurde dort wo er erheblich ist, wie-
der aufgenommen”, so Jardin. Zu
den verbindlichen Regelungen gebe
es erganzende Erlduterungen in
Form von Anwendungshinweisen.
Erstmals werde auch die Fachoffent-
lichkeit in die Beteiligung einbezo-
gen.

Gesetz zur Verldngerung des
Betrachtungszeitraums fiir die
ortsubliche Vergleichsmiete
(vom 21.12.2019)

.Der Betrachtungszeitraum fur die
ortsubliche Vergleichsmiete wurde
von vier auf sechs Jahre verlangert,
§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB zum
1.1.2020 entsprechend geandert”,
fuhrte Jardin aus. Die ortsubliche
Vergleichsmiete sei MaBstab fur
Mieterh6hungen im Bestand und
fir die zulassige Neuvertragsmiete
im Geltungsbereich der , Mietpreis-
bremse” (vgl. § 556d BGB). Es be-
stiinden  groBziigige  Ubergangs-
regelungen. So kdnnten Mietspiegel
(mit  4-Jahres-Betrachtung) noch
nach dem 31.12.2019 nach der bis-
herigen Regelung erstellt werden,
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wenn der Stichtag der Feststellung
der ortstblichen Vergleichsmiete vor
dem 1.3.2020 liege und der Miet-
spiegel vor 1.1.2021 verdffentlicht
werde. ,,Neue” Mietspiegel und sol-
che, die bereits am 31.12.2019 exis-
tierten, kénnten innerhalb von zwei
Jahren der Marktentwicklung ange-
passt werden.

Novellierung des WEG

Die Novelle des WEG sehe erwei-
terte Kompetenzen von Verwaltern
vor und erleichtere Abstimmungen
der Eigentimergemeinschaft zu
baulichen Veranderungen. So solle
die Beschlussfassung Uber bauliche
Veranderungen der Wohnanlage,
insbesondere fir MaBnahmen, die
zu nachhaltigen Kosteneinsparun-
gen fuhren oder die Wohnanlage
in einen zeitgemaBen Zustand ver-
setzen, vereinfacht werden. Die
endgultige Ausgestaltung und Ver-
abschiedung stehe noch nicht fest.

Neue Verteilung der
Maklerkosten

.In abgewandelter Form, gilt das
Bestellerprinzip kinftig auch beim
Immobilienkauf. Wer einen Makler
beauftragt, muss kunftig mindes-
tens die Halfte der Maklerprovision
selbst tragen”, fuhrte Jardin aus. Ei-
ne Vereinbarung zur Ubernahme
der Maklerprovision sei daher nur
wirksam, wenn die Partei, die den
Makler beauftragt habe, zur Zah-
lung der Provision mindestens in
gleicher Hohe verpflichtet bleibe.
Sofern der Makler von beiden Par-
teien einen Auftrag erhalte und des-
halb sowohl die Interessen des
Verkaufers als auch des Kéaufers
wahrnehme, solle er mit beiden Par-
teien eine Provision nur in gleicher
Hohe vereinbaren kénnen.

Der Wohnimmobilienmarkt in
Zeiten der Pandemie

»Im Markt bestimmen Angebot und
Nachfrage den Preis. Der seit Jahren
vorherrschende Nachfragetberhang
wird sich aufgrund der Corona-Pan-
demie nicht reduzieren. Die Preise
fur Wohnimmobilien sind gestiegen,
steigen und werden weiter steigen”,
stellte Matthias Wirtz, Leiter Re-
search von KSK-Immobilien, fest. In

der Dynamik seien allerdings Unter-
schiede erkennbar. Kapitalanleger
und Selbstnutzer hatten unterschied-
liche Investitionsmotive, agierten
aber an sich Uberschneidenden
Markten. Die Corona-Pandemie wer-
de zu keiner fundamentalen Ande-
rung der Cashflows fuhren, wohl
aber die Risikoeinschatzung der In-
vestoren beeinflussen. Der Wunsch
von Menschen nach verninftigen
Home-Office-Arbeitsplatzen und gro-
Ben Freisitze sei ebenso wenig neu
wie die Aufwertung eines Standorts
durch eine attraktive Nachbarschaft.
Vielleicht wirden die Winsche jetzt
endlich auch in der Planung Berlck-
sichtigung finden. In Europa seien
2030 mehr als die Halfte der Men-
schen alter als 50 Jahre und kénnten
dann mit einer weiteren Lebens-
erwartung von rund 40 Jahren rech-
nen. Deutschland sei das Land mit
dem vierthdchsten Durchschnittsalter
der Bevolkerung, nach Japan, ltalien
und der Schweiz und dem dritt-
hochsten Anteil der Bevolkerung ab
60 Jahren — nach Italien und Grie-
chenland. Bereits jetzt steige die Zahl
der Alteren deutlich starker als der
erforderliche Wohnungsbestand. Ne-
ben dem demografischen Wandel
bestimmten Klimaschutz und Nach-
haltigkeit in den kommenden Jahren
die gesellschaftlichen und politischen
Diskussionen. Projektentwickler rea-
gierten bereits. Auch fir Investoren
gewdnnen ESG-Scores an Bedeu-
tung.

Entwicklung von groBen
Flachen

Mit einem Portfolio von Grundsti-
cken mit einer Gesamtflache von
rund 460.000 Hektar und etwa
36.000 Wohnungen ist die Bundes-
anstalt fur Immobilienaufgaben (BI-
mA) eine der gréBten Immobilien-
eigentimerinnen Deutschlands”,
sagte Axel Kolfenbach, Leiter des
Fachgebiets  Immobilienbewertung
Bundesanstalt fir Immobilienaufga-
ben (BImA), fest. Von den rd. 18.000
Liegenschaften der BImA seien 20
groBer als 1.000 ha, 52 groBer als
500 ha und 250 gréBer als 100 ha.
Zu den Aufgaben der BImA gehore
auch der Verkauf ihrer Liegenschaf-
ten, die fur Zwecke des Bundes nicht
mehr bendtigt werden. GroBe und

4/2020 e Der Immobilienbewerter



entbehrliche Flachen umfassten Ka-
sernen, Flugplatze, Depots, Truppen-
Ubungspldtze und Housings. Fir die
Dauer der militérischen Nutzung sei
die Liegenschaft dem kommunalen
Planungsrecht entzogen. Beim Ver-
kauf gelte es, einen Ausgleich zu
schaffen zwischen den stadtebauli-
chen Interessen der Kommune bei
der Bauleitplanung und den Eigenti-
merinteressen der BImA wie die wirt-
schaftliche Verwertung nach kauf-
mannischen Grundsatzen und der
VerduBerung zum vollen Wert. Der
Verkaufsprozess verlaufe in mehreren
Entwicklungsschritten. Zunachst wer-
de eine Konversionsvereinbarung er-
arbeitet. Bei groen Standorten wer-
de hierzu ein Lenkungskreis von
BImA und Stadt implementiert. An-
schlieBend erfolge die Analyse des
Bestandes, die Entwicklung einer
Nutzungskonzeption und die Wert-
ermittlung. Beim Verkauf sei der Ver-
kehrswert entsprechend den Vor-
schriften der ImmoWertV und den
Wertermittlungsrichtlinien zu ermit-
teln. Fur die Bewertung ehemals mili-
tarisch genutzter Grundsticke, die
stadtebaulich entwickelt werden sol-
len, seien die Standardverfahren hau-
fig nicht unmittelbar anwendbar, da
Vergleichspreise und -daten beispiels-
weise fir die Grundsticksqualitat
.Bauerwartungsland” oft fehlten.
Dann koénnten die erforderlichen Da-
ten ggf. mit dem deduktiven Verfah-
ren in Anlehnung an das Verfahren
der gif Gesellschaft fur Immobilien-
wirtschaftliche Forschung abgeleitet
werden. Die Wertermittlung im de-
duktiven Verfahren erfolge, als ob
der Eigentimer die Entwicklung der
Liegenschaft selbst durchfihre und
anschlieBend die baureifen Grundstu-
cke vermarkte. Der Verkehrswert des
Grundsticks werde ermittelt, in-
dem zunachst der Wert des fertig
entwickelten Grundstlcks aus Ver-
gleichspreisen und Bodenrichtwerten
bestimmt werde und davon dann
die auf dem lokalen Grundsticks-
markt marktlblichen Entwicklungs-
kosten unter Berlicksichtigung der
Chancen und Risiken abgezogen
wurden. Der Differenzbetrag aus po-
tenziellem Wert und Kosten sei ggf.
wie bei allen Wertermittlungsverfah-
ren an die Bedingungen des Marktes
anzupassen. Rechtlich und  wirt-
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schaftlich weiter nutzbare bauliche
Anlagen seien in die Wertermittlung
marktgerecht einzubeziehen.

Das Vergleichswertverfahren
in der Praxis

.Das Vergleichswertverfahren gilt
aufgrund der realistischen Abbil-
dung des Marktgeschehens, als eine
der prazisesten Methoden zur Wert-
ermittlung von Immobilien”, sagte
Wolfgang Seitz, Dipl.-Sachverstan-
diger (DIA) fdr Immobilienbewer-
tung aus Botzingen. Allerdings ent-
stinden in der Praxis immer wieder
Anwendungsfehler. Far die Ermitt-
lung des Vergleichswerts seien
Kaufpreise von Grundsticken he-
ranzuziehen, die hinsichtlich der ih-
ren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmten.
Grundlage seien vorrangig die
von den Gutachterausschiissen mit-
geteilten Vergleichspreise. Anhand
von Beispielen aus der Praxis ging
Seitz auf drei typische Fehlerquellen
ein: Die zum Vergleich herangezo-
genen Kaufpreise sind nicht geeig-
net, die Anpassung der zum Ver-
gleich herangezogenen Kaufpreise
an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlcksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag unterbleibt
und vermeintliche AusreiBer werden
groBzugig eliminiert, die Bandbreite
dadurch zu sehr verengt.

Die Tiicke des Objekts: Praxis-
falle im Bebauungsplan & Co

.Zu den rechtlichen Grundlagen der
Wertermittlung gehéren das BauGB,
BauNVO,  Planzeichenverordnung
(PlanzV), ImmoWertV und Richtli-
nien zur Wertermittlung, landes-
rechtliche Vorschriften und die Lan-
desbauordnungen”, berichtete Dr.
UIf Netzel, 6.b.u.v. Sachverstandi-
ger fir Immobilienbewertung aus
Ratingen. Die Komplexitat der Ma-
terie fUhre immer wieder zu Fehlern
bei der Wertermittlung. So gelte es
beim Flachennutzungsplan (FNP) zu
beachten, dass dieser sich aus Dar-
stellung und Festsetzung zusam-
mensetze. Der FNP stelle seine
Nutzungen fir das gesamte Ge-
meindegebiet dar. Diese seien be-
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horden- aber nicht allgemeinver-
bindlich. Eine Ausnahme bildeten
Flachen fur Windkraftanlagen. Diese
seien zwar generell im AuBenbereich
privilegiert (8§ 35 Abs. 1 Nr. 5
BauGB), jedoch kdnne die Gemein-
de mit der Darstellung von (ausrei-
chend gepruften) sog. Vorrang-
gebieten die allgemeine Zulassigkeit
einschranken (§ 249 Abs. 1 BauGB).
Der qualifizierte  Bebauungsplan
(§ 30 Abs. 1 BauGB) enthalte fur
seinen Geltungsbereich mindestens
die Festsetzungen Uber die Art und
das MaB der baulichen Nutzung, der
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen
und der ortlichen Verkehrsflachen.
Der Bebauungsplan umfasse die
Planzeichnung und die textlichen
Festsetzungen. Beigeflgt seien die
Begriindung, der Umweltbericht
und die entsprechenden Fachgut-
achten. Auf dem Plan seien die
Rechtsgrundlagen vermerkt. Bei der
Wertermittlung gelte es, insbeson-
dere bei der Ermittlung der GRZ und
GFZ die jeweils gultige BauNVO an-
zuwenden. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan (§ 12 BauGB) schaf-
fe Baurecht fir ein bestimmtes
Verfahren. Grundlage sei ein sog.
Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der mit der Gemeinde abgestimmt

sein  und vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen sein  musse. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

werde Bestandteil des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes. Dabei
werde die Durchfihrung der Pla-
nung und ErschlieBung vertraglich
geregelt. Der Bodenwertansatz er-
folge erschlieBungsbeitragsfrei. Der
Bebauungsplan der Innenentwick-
lung (§ 13 a BauGB) diene der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder fir ande-
re MaBnahmen der Innenentwick-
lung. Er kdnne im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, aber
nur bei weniger als 20.000 m? zu-
l&ssiger Grundflache. Das beschleu-
nigte Verfahren gelte auch fur
20.000 bis 70.000 m? Grundflache,
sofern eine Vorpriifung des Einzel-
falls hinsichtlich der Umweltauswir-
kungen der Planung unter Betei-
ligung der berGhrten  Trager
offentlicher Belange durchgefuhrt
worden sei. Beim Durchflhrungs-
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plan und Fluchtlinienplan handle es
sich um alte Plane vor 1960 (Bun-
desbaugesetz), die auf der Grund-
lage des PreuBischen Fluchtlini-
engesetzes  (1875) und  des
Aufbaugesetzes NRW (1952) erlas-
sen worden seien. Sie galten heute
immer noch, allerdings wirden hau-
fig Befreiungen von den Planen aus-
gesprochen, da die stadtebauliche
Entwicklung die Pldne haufig Uber-
holt habe. Die Verfahrensdauer bei
der Aufstellung von Bebauungspla-
nen werde von verschiedenen Ak-
teuren, Inhalten, rechtlichen Einflis-
sen und der Politik beeinflusst. So
erfolge keine vollstandige Offenlage
wahrend der (Sommer-)Ferien und
problematische Vorhaben wirden
haufig wahrend der Kommunalwahl
vertagt oder gar nicht auf die Tages-
ordnung des Stadtrats gesetzt. Im
Idealfall kénne fur das Regelverfah-
ren ein Zeitraum von 2 bis 2,5 Jah-
ren je nach GroBe der Kommune
und politischer Einigkeit angesetzt
werden. Bei der Gutachtenerstellung
sei das reine Anfordern einer schrift-
lichen planungsrechtlichen Auskunft
im Regelfall nicht zielfihrend. Deut-
lich mehr Hintergrundinformationen
zum Planungsprozess und dessen
bisherigen Verlauf gewinne der
Sachverstandige im Gesprach mit
der zustdndigen Stelle. Zudem soll-
ten Begriindungen eingesehen und
die Verfahrensablaufe in Internet-
portalen und der Presse recherchiert
werden. Auch bei unbebauten
Grundsttcken eines im Zusammen-
hang Uberbauten Ortsteils sei eine
genaue Recherche notwendig. Das
Bundesnaturschutzgesetz gelte auch
bei Gebieten nach § 34 BauGB. Hier
kénne ein alter Baumbestand auf
dem Grundstlck die Bebauung ver-
hindern.

Insbesondere  in  angespannten
Wohnungsmarkten gewannen Sat-
zungen bei Kommunen an Beliebt-
heit. Als offentlich-rechtliche Sat-
zung bezeichne man in Deutschland
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Rechtsformen, die von einer mit
Satzungsautonomie ausgestatteten
juristischen Person des offentlichen
Rechts flr ihren Bereich erlassen
waurden. Fur eine Satzung bedurfe es
einer Rechtsgrundlage. Sie konne
erganzend  bzw. parallel  zum
Bebauungsplan gelten. So kénne ei-
ne Gemeinde im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans durch Satzung
ihr Vorkaufsrecht an unbebauten
Grundstlcken begrinden. Von Be-
deutung seien auch die Kosteners-
tattungssatzungen. Der Kosteners-
tattungsbeitrag ruhe als offentliche
Last auf dem Grundstiick. Bei Abfra-
ge der Gutachtengrundlage durfe
die Kostenerstattungsbeitragsfreiheit
daher nicht vergessen werden.

Tendenz zu Privatgutachten
im Gerichtsverfahren

.Die Bedeutung von Privatgutach-
ten im Gerichtsverfahren hat deut-
lich zugenommen”, berichtete Prof.
Jurgen Ulrich, Richter am LG Dort-
mund a.D. aus Schwerte. Ein pri-
vates Gutachten fuB3e auf einer Ver-
einbarung zwischen dem privat
tatigen Auftraggeber und dem pri-
vat eingeschalteten Auftragnehmer,
dem Sachverstandigen. Rechtlich
einzustufen sei die Vereinbarung als
ein Werkvertrag, denn der Sachver-
standige schulde den , Erfolg” eines
— schriftlich oder mundlich zu lie-
fernden — Gutachtens. Auch die
Haftung des privaten Sachverstandi-
gen richte sich nach dem Werkver-
tragsrecht. Der gerichtliche Sach-
verstandige werde vom Gericht
herangezogen. Diese Unterschei-
dung sei insbesondere flr den Inhalt
und den Umfang des Auftrags be-
deutsam. Werde das Privatgutach-
ten eingeholt, bevor sich die ge-
richtliche Auseinandersetzung der
Parteien in irgendeiner Weise kon-
kret abzeichne, seien die dadurch
verursachten Kosten nicht erstat-
tungsfahig. Lange Zeit habe die

Rechtsprechung vorgelegte Privat-
gutachten bloB als ,qualifizierten”
Parteivortrag eingestuft. Heute nut-
zten Richter ein im Prozess vor-
gelegtes Privatgutachten durchaus
gerne, sofern es einem gerichtlichen
Gutachten von Aufbau und Gehalt
her entspreche. Es werde zwar nicht
als Beweismittel verwendet, aber es
unterstitze die richterliche Sach-
kenntnis in so hohem MaBe, dass
ein Gerichtsgutachter nicht mehr
notwendig sei. , Es stellt sich hier al-
lerdings die Frage, ob damit ein
Recht fur Reiche, die sich Privatgut-
achten leisten koénnen, beférdert
wird”, so Prof. Ulrich. Widerspra-
chen sich in einem Verfahren das
gerichtliche Gutachten und das Pri-
vatgutachten, so dirfe sich der ent-
scheidende Richter nicht einfach oh-
ne Begrindung auf das gerichtliche
Gutachten verlassen, sondern miisse
vielmehr die Einwande aus dem pri-
vaten Gutachten ernst nehmen, ih-
nen nachgehen und den Sachver-
halt weiter aufklaren.

Auch in Zeiten der Corona-Pande-
mie seien laut einem aktuellen Urteil
des LG Saarbricken (15 OH 61/19)
Ortstermine zur Beweisaufnahme
durch Sachverstandige durchzufiih-
ren, auch wenn eine Partei nicht mit
der Durchfthrung einverstanden sei.
Dabei habe der Sachverstandige die
Ublichen Infektionsschutzregeln si-
cherzustellen. Erst wenn eine kon-
krete, individuelle Gefahrdung of-
fenbart werde, greife § 404a ZPO.
Sofern noch hinreichend Zeit sei,
lasse der Sachverstandige seinen
Termin erst einmal stehen und ersu-
che das Gericht um Informationen
zu diesem konkreten Terminver-
legungsbegehren und um Weisung.
Bestehe keine Zeitspanne fir ein
vorsorgliches Aufrechterhalten des
Termins, hebe der Sachverstandige
diesen auf und erbitte die gericht-
liche Weisung, an die er dann auch
gebunden sei.
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Gabriele Bobka

Schlusselfrage
Immobilienbewertung

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Immobilienbewertung stand im Zentrum des digital
talks ,,Schlusselfrage Immobilienbewertung” von Heuer Dialog Ende Mai. Brigitte Adam, geschaftsfuh-
rende Gesellschafterin von EINIAExperts Real Estate Valuation zeigte auf, dass vor allem das Fehlen vali-
der Informationen zum Marktgeschehen Immobilienbewerter vor Herausforderungen stellt.

.Am Beispiel der aktuellen Situation
zeigt sich, wie sich in der heutigen
Zeit neuartige Risiken wie die Coro-
navirus (Sars-CoV-2-)Pandemie mit
zunehmender Geschwindigkeit mit
bereits bestehenden  weltweiten
Entwicklungstrends wie der Globali-
sierung und der damit einhergehen-
den Mobilitdt und Vernetzung Uber-
lagern und somit zu globalen
Krisenszenarien fuhren kénnen”, so
Adam. Im Gegensatz zu geopoliti-
schen Risiken, welche sich Uber ei-
nen langeren Zeitraum entwickel-
ten, handele es sich bei der jetzigen
Situation um ein unvorhergesehenes
Ereignis, das nur geringe Hand-
lungsspielraume offenlasse. Im Un-
terschied zu Finanzmarkten und der
Realwirtschaft laufe der Immobilien-
markt generell konjunkturellen Ent-
wicklungen hinterher. In der jetzi-
gen Krisensituation treffe dieser
Marktmechanismus jedoch nur noch
auf bestimmte Segmente zu. Von
der Krise direkt betroffen zeigten
sich die Hotel-, Einzelhandels- und
BUromarkte, in denen die Flachen-
nachfrage einbricht und Mietzah-
lungen bereits ausgesetzt wdrden.
.Fur die Immobilienbewertung ist
die Vorlage von validen Informatio-
nen zum Marktgeschehen erforder-
lich. Aufgrund der Unsicherheiten
und aktuellen Zurtickhaltungen sind
belastbare Daten tber Anderungen
der Mietniveaus oder Renditen ak-
tuell nicht verfligbar”, stellte Adam
fest. Trotzdem koénnten Ungewiss-
heit und die nachhaltigen Verande-
rungen im Nutzer- und Investoren-
verhalten ~ zu  Wertabschlagen
fuhren, in welcher Hohe sei derzeit
vollig offen. Eine methodische Lu-
cke entstinde jedoch durch nicht
oder nur sehr eingeschrankt durch-
fihrbare Besichtigungen. Nach Ein-
schatzung des Bundesverbands der

Der Immobilienbewerter e 4/2020

Immobilien-Investment-Sachverstan-
digen (BIIS) sei trotz der Pandemie
die Ermittlung von Verkehrswerten
weiterhin moglich. Die Schlussfolge-
rungen Uber die aktuellen Wertver-
héltnisse auf dem Grundstiicks-
markt seien lediglich mit erhéhten
Unsicherheiten behaftet. In  Ver-
kehrswertgutachten seien Unsicher-
heiten immer vorhanden. Marktdbli-
che Ansatze seien ebenfalls immer
Schatzwerte. Auch wenn die Covid-
19-Pandemie zu einer vollig neuen
Situation im 6ffentlichen Leben ge-
fihrt habe, seien die daraus resul-
tierenden  Wertimplikationen  mit
dem bewdhrten Standardwerkzeug
der Wertermittlung beherrschbar.
Die ,BIIS-Sachverstandigen” hatten
sich auf folgende Vorbemerkungen
in den Wertermittlungen verstan-
digt: , Aufgrund der Covid-19-Pan-
demie bestehen zum Bewertungs-
stichtag Einschrankungen wichtiger
Lebensbereiche mit Auswirkungen
auf die Wertermittlung. Die gesamt-
wirtschaftlichen Auswirkungen auf
den Immobilienmarkt im Allgemei-
nen wie auch die individuellen Aus-
wirkungen auf den Teilmarkt des
Bewertungsobjektes im Speziellen
sind hinsichtlich der Vermietungs-
und Investmentmarkte deshalb nicht
abschlieBend bestimmbar. Trotz der
Covid-19-Pandemie ist die Ermitt-
lung von Verkehrswerten zum Be-
wertungsstichtag weiterhin maéglich.
Die Schlussfolgerungen Gber die ak-
tuellen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt sind lediglich mit
erhdhten Unsicherheiten behaftet.
Eine intensive Beobachtung der
Marktentwicklung ist angeraten.”
Eine physische Besichtigung sei flr
die Immobilienbewertung obliga-
torisch. Dies werde vom BIIS sowie
von der Gesellschaft fir immobilien-
wirtschaftliche Forschung (gif) mit
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ihren Grundsatzen ordnungsgema-
Ber Marktwertermittlung als Best
Practice gefordert. Fur die Félle, in
welchen das aktuell nicht oder nur
eingeschrankt maoglich sei, kénne
nach Einschatzung des BIIS im Falle
einer Ankaufsbewertung aufschie-
bend auf eine personliche Ortsbe-
sichtigung verzichtet werden, wenn
eine hinreichend aussagekraftige
Dokumentation erfolge und deren
Richtigkeit vom Ersteller und Ver-
auBerer bestatigt werde. Sofern es
die Reisebeschrankungen zulieBen,
sei die Objektbesichtigung nach-
zuholen und die Ubereinstimmung
der Objektbegebenheiten mit der
Dokumentation zu Uberprufen.

Die Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) habe fur diese Situation
einen Leitfaden entwickelt. Dieser
fordere, alle Einschrankungen im
Hinblick auf die Verfugbarkeit von
Informationen und Besichtigungen
deutlich zu machen, mit dem Auf-
traggeber zu vereinbaren und im Gut-
achten eindeutig darzulegen. Dies
gelte auch fur alle Bewertungsannah-
men, die als Folge von eingeschrank-
tem Zugang zum Bewertungsobjekt
und/oder bewertungsrelevanten Infor-
mationen getroffen wirden. Bei der
Besichtigung von Raumlichkeiten in
jeglicher Form sei Vorsicht geboten.
Der Gutachter kénne auch trotz ein-
geschrankter oder fehlender vor Ort-
Besichtigung und Untersuchung Zu-
gang zu genigend Informationen
insbesondere im Hinblick auf den Ob-
jektzustand gelangen, um eine Be-
wertung durchzufthren. Diese setze
voraus, dass der Auftraggeber ausrei-
chend Informationen und Dokumen-
tationen zur Verflgung stellen kénne.
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Gebieten — ein grundséatzliches Um-
denken erforderlich.

Prof. Lohr sagte, es konne nur
gesteuert werden, ,was auch ge-
messen wird”. Daher seien ver-
bindliche, auf die verschiedenen
staatlichen Ebenen heruntergebro-
chene Flachenverbrauchsziele er-
forderlich. Gute Steuerungsmog-
lichkeiten bestiinden vor allem auf

der Angebotsseite fir Bauland. Vor
Vornahme von Baulandausweisun-
gen sollten verpflichtende Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen  vor-
genommen werden, die auch die
Folgekosten beriicksichtigen, regte
er an. In den letzten Jahren, so
Lohr, sei das Thema Flachensparen
hinter die Diskussion der Rolle des
Bodens als Engpassfaktor fir be-
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B Unionsrechtswidrigkeit
der HOAI-Mindestsatze

Am 4. Juli 2019 hatte der EuGH
die verbindlichen Honorare fiir
deutsche Architekten und Inge-
nieure nach HOAI fiir europa-
rechtswidrig erklart, da die ver-
bindlichen Preisrahmen des § 7
Absatz 1 HOAI gegen die Dienst-
leistungsrichtlinie und gegen die
Niederlassungsfreiheit der EU-
Mitglieder verstoBe. Die Bundes-
regierung muss das Urteil inner-
halb eines Jahres umsetzen.
Doch was gilt bis zur Neurege-
lung? Diese Frage soll der EuGH
selbst klaren, beschloss der BGH
und setzte ein Verfahren lber
die Vergiitung eines Ingenieurs
bis zur Klarung aus.

Der Klager, der ein Ingenieurbiro
betreibt, verlangt von der Beklag-
ten die Zahlung restlicher Ver-
gutung aufgrund eines im Jahre
2016 abgeschlossenen Ingenieur-
vertrages, in dem die Parteien fur
die vom Klager zu erbringenden In-
genieurleistungen bei einem Bau-
vorhaben der Beklagten ein Pau-
schalhonorar in Hohe von 55.025 €
vereinbart hatten. Nachdem der
Klager den Ingenieurvertrag gekin-
digt hatte, rechnete er im Juli 2017
seine erbrachten Leistungen in ei-
ner Honorarschlussrechnung auf
Grundlage der Mindestsatze der
Verordnung Uber die Honorare fur
Architekten- und Ingenieurleistun-
gen (HOAI) in der Fassung aus dem
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Jahr 2013 ab. Mit der Klage hat
er eine noch offene Restforderung
in Hoéhe von 102.934,59 € brutto
geltend gemacht. Das LG hat
die Beklagte zur Zahlung von
100.108,34 € verurteilt. Auf die
Berufung der Beklagten hat das
OLG die Beklagte zur Zahlung von
96.768,03 € verurteilt. Das OLG
vertrat die Auffassung, dem Klager
stehe ein restlicher vertraglicher
Zahlungsanspruch nach den Min-
destsatzen der HOAI (2013) zu. Die
im  Ingenieurvertrag  getroffene
Pauschalpreisvereinbarung sei we-
gen VerstoBes gegen den Mindest-
preischarakter der HOAI als zwin-
gendes Preisrecht unwirksam. Das
in einem Vertragsverletzungsver-
fahren gegen die Bundesrepublik
Deutschland ergangene Urteil des
EuGH é&ndere nichts an der An-
wendbarkeit der maBgeblichen Be-
stimmungen der HOAI zum Min-
destpreischarakter. Das Urteil binde
nur den Mitgliedstaat, der den eu-
roparechtswidrigen Zustand beseiti-
gen misse, entfalte hingegen far
den einzelnen Unionsblrger keine
Rechtswirkung. Eine Nichtanwen-
dung der Mindestsatze der HOAI in
einem Rechtsstreit zwischen Privat-
personen koénne auch nicht auf
die Dienstleistungsrichtlinie gestitzt
werden, der keine unmittelbare
Wirkung zu Lasten einzelner Uni-
onsblrger zukomme. Es bestehe
kein  Anwendungsvorrang  der
Dienstleistungsrichtlinie gegenuber
den unionsrechtswidrigen Regelun-
gen der HOAI. Eine richtlinienkon-
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zahlbaren Wohnraum zurtckgetre-
ten. Da die Baulandneuausweisun-
gen aber in der Regel dort
stattfanden, wo sie am wenigsten
bendtigt wirden, ,handelt es sich
dabei nur bedingt um einen Ziel-
konflikt”, sagte der Wirtschaftswis-
senschaftler.

forme Auslegung des zwingenden
Preisrechts gemaB § 7 HOAI sei
ausgeschlossen. Mit der vom OLG
zugelassenen Revision verfolgt die
Beklagte ihren Antrag auf vollstan-
dige Klageabweisung weiter. Der
BGH hat das Verfahren ausgesetzt
und dem EuGH in einem Vorabent-
scheidungsersuchen nach Art. 267
AEUV folgende Fragen vorgelegt:

Folgt aus dem Unionsrecht, dass
Art. 15 Abs. 1, Abs. 2 Buchstabe g)
und Abs. 3 der Dienstleistungsricht-
linie im Rahmen eines laufenden
Gerichtsverfahrens zwischen Privat-
personen in der Weise unmittelbare
Wirkung entfaltet, dass die dieser
Richtlinie entgegenstehenden natio-
nalen Regelungen in § 7 HOAI, wo-
nach die in dieser Honorarordnung
statuierten Mindestsatze fiur Pla-
nungs- und Uberwachungsleistun-
gen der Architekten und Ingenieure
— abgesehen von bestimmten Aus-
nahmefallen — verbindlich sind und
eine die Mindestsdtze unterschrei-
tende Honorarvereinbarung in Ver-
trdgen mit Architekten oder Inge-
nieuren unwirksam ist, nicht mehr
anzuwenden sind?

Sofern Frage 1 verneint wird:

Liegt in der Regelung verbindlicher
Mindestsatze far Planungs- und
Uberwachungsleistungen von Archi-
tekten und Ingenieuren in § 7 HOAI
durch die Bundesrepublik Deutsch-
land ein VerstoB gegen die Nieder-
lassungsfreiheit gemal Art. 49 AEUV
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oder gegen sonstige allgemeine
Grundsatze des Unionsrechts?

Sofern Frage 2a) bejaht wird: Folgt
aus einem solchen VerstoB3, dass in
einem laufenden Gerichtsverfahren
zwischen Privatpersonen die natio-
nalen Regelungen Uber verbindliche
Mindestsatze (hier: § 7 HOAI) nicht
mehr anzuwenden sind?

Aus den Grinden

Bei Anwendung der deutschen Re-
gelungen in § 7 HOAI hatte die Revi-
sion der Beklagten keinen Erfolg,
weil  die  Pauschalhonorarverein-
barung der Parteien unwirksam ware
und dem Klager auf Grundlage der
Mindestsatze der HOAI ein Anspruch
auf Zahlung von 96.768,03 € zu-
stinde. § 7 HOAI kénne nicht unter
Berlicksichtigung des EuGH-Urteils
vom 4. Juli 2019 (C-377/17) richtlini-
enkonform dahin ausgelegt werden,
dass die Mindestsatze der HOAI im
Verhaltnis zwischen Privatpersonen
grundséatzlich nicht mehr verbindlich
seien und daher einer die Mindest-
satze unterschreitenden Honorarver-
einbarung nicht entgegenstiinden.
Die Auslegung des nationalen Rechts
durfe nicht dazu fihren, dass einer
nach Wortlaut und Sinn eindeutigen
Norm ein entgegengesetzter Sinn
gegeben oder der normative Gehalt
der Norm grundlegend neu be-
stimmt werde. DemgemaB3 komme
eine richtlinienkonforme Auslegung
nur in Frage, wenn eine Norm
tatsachlich  unterschiedliche  Aus-
legungsmaoglichkeiten im  Rahmen
dessen zulasse, was der gesetzgebe-
rischen Zweck- und Zielsetzung
entspreche. Der Gesetz- und Verord-
nungsgeber habe mit den Regelun-
gen in § 7 HOAI und der dieser Be-
stimmung zu Grunde liegenden
Ermachtigungsgrundlage  eindeutig
zum Ausdruck gebracht, dass eine
unterhalb der verbindlichen Mindest-
satze liegende Honorarvereinbarung
fur Architekten und Ingenieurgrund-
leistungen — von bestimmten Aus-
nahmen abgesehen — unwirksam sei
und sich die Héhe des Honorars in
diesem Fall nach den Mindestsatzen
bestimme.

Die Entscheidung Uber die Revision
hange malBgeblich von der Beant-
wortung der dem EuGH vorgeleg-
ten ersten Frage zur unmittelbaren
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Wirkung von Art. 15 Abs. 1, Abs. 2
Buchstabe g) und Abs. 3 der Dienst-
leistungsrichtlinie im Rahmen eines
laufenden Gerichtsverfahrens zwi-
schen Privatpersonen ab. Angesichts
zahlreicher gegenldufiger oberge-
richtlicher Entscheidungen sowie
MeinungsauBerungen im  Schrift-
tum, die ihre inhaltlich kontréaren
Standpunkte jeweils aus der bisheri-
gen Rechtsprechung des EuGH ab-
leiteten, sei die richtige Anwendung
des Unionsrechts nicht von vorn-
herein derart eindeutig (,acte clai-
re”) oder durch Rechtsprechung in
einer Weise geklart (,acte éclairé”),
dass kein vernlnftiger Zweifel ver-
bleibe.

Der Bundesgerichtshof neige dazu,
keine unmittelbare Wirkung von
Art. 15 Abs. 1, Abs. 2 Buchstabe g)
und Abs. 3 der Dienstleistungsricht-
linie in der Weise anzunehmen, dass
die dieser Richtlinie entgegenste-
henden nationalen Regelungen in
§ 7 HOAI in laufenden Gerichtsver-
fahren  zwischen  Privatpersonen
nicht mehr angewendet werden
kébnnten. Zwar sei Art. 15 der
Dienstleistungsrichtlinie auch auf
rein innerstaatliche Sachverhalte —
wie im Streitfall — anwendbar. Zu-
dem sei in der Rechtsprechung des
EuGH anerkannt, dass sich der Ein-
zelne gegeniber dem Mitgliedstaat
in bestimmten Fallen unmittelbar
auf eine Richtlinie berufen koénne,
wenn diese nicht fristgemalB oder
nur unzulanglich in das nationale
Recht umgesetzt worden sei und
die Richtlinienbestimmung inhaltlich
als unbedingt und hinreichend ge-
nau erscheine. Allerdings kdnne ei-
ne Richtlinie grundsatzlich nicht
selbst Verpflichtungen fur einen Ein-
zelnen begrinden, sodass ihm ge-
gendber eine Berufung auf die
Richtlinie als solche nicht mdglich
sei. Eine Richtlinie kénne demge-
maB grundsatzlich auch nicht in ei-
nem Rechtsstreit zwischen Privaten
angefuhrt werden, um die Anwen-
dung der Regelung eines Mitglied-
staats, die gegen die Richtlinie ver-
stoBe, auszuschlieBen.

Soweit der EuGH in seiner bisheri-
gen Rechtsprechung in bestimm-
ten Ausnahmeféllen — bei Unmog-
lichkeit einer richtlinienkonformen
Auslegung - eine Nichtanwen-

dung unionsrechtswidriger natio-
naler Vorschriften zwischen Privat-
personen bejaht habe, werde der
Streitfall nach Auffassung des Bun-
desgerichtshofs hiervon nicht er-
fasst.

Fur den Fall, dass die erste Vorlage-
frage verneint werde, hange die
Entscheidung des Rechtsstreits von
der Beantwortung der weiteren
Vorlagefragen zu einem maglichen
Versto3 der in der HOAI festgeleg-
ten Mindestsatze gegen die Nieder-
lassungsfreiheit gemaB Art. 49
AEUV oder gegen sonstige all-
gemeine Grundsatze des Unions-
rechts sowie den Folgen eines sol-
chen VerstoBes fir ein laufendes
Gerichtsverfahren zwischen Privat-
personen ab. Ein VerstoB gegen die
Niederlassungsfreiheit kénne nach
Einschatzung des Bundesgerichts-
hofs nicht ausgeschlossen werden.
Der EuGH hat diese Frage in seinem
Urteil vom 4. Juli 2019 (C-377/17)
ausdricklich offengelassen.

BGH, Beschluss vom
14.5.2020, VIl ZR 174/19

B Ansatz der uiblichen
Miete als Rohertrag anstel-
le des vertraglich verein-
barten Entgelts

Der fiir die Bewertung im Er-
tragswertverfahren maBgeb-
liche Rohertrag eines bebauten
Grundstiicks ist grundsatzlich
das Entgelt, das fiir die Benut-
zung nach den vertraglichen
Vereinbarungen als Miete zu
zahlen ist. Eine vertraglich ver-
einbarte Miete kann nicht mehr
als ublich angesehen werden,
wenn sie mehr als 20 % nied-
riger ist als der unterste Wert
der Spanne des verwendeten
Mietspiegels oder wenn sie
mehr als 20 % hoher ist als der
oberste Wert der Spanne. Auf
den Mittelwert kommt es inso-
weit nicht an.

Der Klager und Revisionsklager (Kla-
ger) und seine Mutter waren zu ei-
nem bzw. zwei Dritteln Miteigen-
timer eines Grundsticks in X,
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welches mit 14 Wohnungen und ei-
ner Gewerbeeinheit bebaut war.
Am 14.2.2012 verstarb die Mutter
und wurde von dem Klager beerbt.
Im Rahmen seiner Erkléarung zur Be-
darfswertfeststellung setzte der Kla-
ger fur die Ermittlung des Gebé&u-
deertragswerts nach § 185 des
Bewertungsgesetzes (BewG) einen
jahrlichen Rohertrag i.S. des § 186
BewG von 110.160 € an. Dabei
ging er fur vier Einheiten von den
vertraglich vereinbarten Nettokalt-
mieten aus, legte jedoch fir elf Ein-
heiten die in dem Mietspiegel aus-
gewiesenen Mittelwerte zugrunde.
Die tatsachliche Miete Uberschritt
diese Mittelwerte zu mehr als
20 %. Mit Bescheid vom 20.6.2014
stellte der Beklagte und Revisions-
beklagte (das Finanzamt) den
Grundbesitzwert der  wirtschaftli-
chen Einheit auf den Todestag der
Mutter fur Zwecke der Erbschaft-
steuer auf insgesamt 1.469.646 €,
den Anteil des Klagers auf
979.764 € fest. Das FA ging von ei-
nem Rohertrag in Hohe von
130.272 € aus. Es setzte im Rah-
men der Frage, ob die tatsachliche
Miete um mehr als 20 % von der
.Ublichen Miete” abweicht (§ 186
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG@), als , Ub-
liche(n) Miete” nicht den Mittel-
wert, sondern den obersten Wert
der im Mietspiegel ausgewiesenen
Spanne an. Das FA kam dadurch bei
lediglich zwei vermieteten Einheiten
zu Abweichungen der tatsachlichen
Miete von der Ublichen Miete um
mehr als 20 %. Als Rohertrag fur
diese Einheiten (,Ubliche Miete”
i.S. des letzten Satzteils des § 186
Abs. 2 Satz 1 BewQG) setzte es den
Mittelwert des Mietspiegels an. Im
Ubrigen blieb es bei dem Ansatz der
(hoheren) vertraglich vereinbarten
Miete. Mit Einspruch und Klage ver-
folgte der Klager seine Auffassung
weiter, mit dem in § 186 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BewG zwei Mal ver-
wendeten Begriff , Ubliche(n) Mie-
te” sei zwei Mal der Mittelwert des
Mietspiegels gemeint. Er kam nach
anderen rechnerischen Korrekturen
zu einer  Uberschreitung  der
20 %-Grenze fur noch acht Einhei-
ten und bezifferte den jahrlichen
Rohertrag des Grundstiicks auf
110.210,76 €. Das Finanzgericht
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(FG) wies die Klage ab. Mit der Revi-
sion rigt der Klager die Verletzung
von § 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BewG. Der Klager beantragt, die
Vorentscheidung aufzuheben und
den Bescheid vom 20.6.2014 in Ge-
stalt der Einspruchsentscheidung
vom 8.12.2014 Uber die gesonderte
Feststellung des Grundbesitzwerts
fur das Grundstick W-StraBe 2 in X
far Zwecke der Erbschaftsteuer auf
den 14.2.2012 dahin zu andern,
dass ein Jahresrohertrag von
110.210 € zugrunde gelegt wird.
Das FA beantragt, die Revision als
unbegrindet zurlckzuweisen. Der
BFH folgte dem Antrag des FA.

Aus den Grinden

Das FG habe zu Recht entschieden,
dass fur die  Prafung  der
20 %-Grenze i.S. des § 186 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BewG bei Zugrundele-
gung eines Mietspiegels auf den
untersten oder obersten Wert der
darin ausgewiesenen Mietpreisspan-
ne abzustellen sei, nicht auf den
Mittelwert. Nach § 12 Abs. 3 des
Erbschaftsteuer- und Schenkung-
steuergesetzes i.V.m. 8§ 151 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1, 157 Abs. 1, Abs. 3
Satz 1 BewG seien fur die Erbschaft-
steuer ab 1.1.2009 die Grundbesitz-
werte gesondert festzustellen und
fur die wirtschaftlichen Einheiten
des Grundvermdgens unter Anwen-
dung der 8§ 159 und 176 bis 198
BewG zu ermitteln. Die Bewertung
bebauter Grundsticke (§ 180
BewG) sei von der Grundsticksart
(§ 181 Abs. 1 BewG) abhangig.
Mietwohngrundstiicke i.S.  von
§ 181 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 BewG
seien nach § 182 Abs. 3 Nr. 1
BewG im Ertragswertverfahren nach
den §§ 184 bis 188 BewG zu be-
werten. Bei Anwendung des Er-
tragswertverfahrens sei der Wert
der Gebdude (Gebadudeertragswert)
getrennt von dem Bodenwert auf
der Grundlage des Ertrags nach
§ 185 BewG zu ermitteln (§ 184
Abs. 1 BewG). Bei der Ermittlung
des Gebdudeertragswerts sei von
dem Reinertrag des Grundstlcks
auszugehen (§ 185 Abs. 1 Satz 1
BewG). Dieser ergebe sich aus dem
Rohertrag des Grundstiicks abzlg-
lich der Bewirtschaftungskosten
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(§ 185 Abs. 1 Satz 2 Bew@G). Roh-
ertrag sei das Entgelt, das fur die
Benutzung des bebauten Grund-
sticks nach den am Bewertungs-
stichtag geltenden vertraglichen
Vereinbarungen fur den Zeitraum
von zwolf Monaten zu zahlen sei
(§ 186 Abs. 1 Satz 1 BewG).

Fur Grundstlcke oder Grundstlcks-
teile, die der Eigentiimer dem Mie-
ter zu einer um mehr als 20 % von
der Ublichen Miete abweichenden
tatsachlichen Miete Uberlassen ha-
be, sei die Ubliche Miete anzusetzen
(§ 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewQ@).
Die Finanzverwaltung gehe zur Be-
stimmung der ,, Ublichen Miete” wie
folgt vor: Die Ubliche Miete kdnne
aus Vergleichsmieten oder Mietspie-
geln abgeleitet, mit Hilfe einer Miet-
datenbank (§ 558e BGB) geschatzt
oder durch ein Mietgutachten er-
mittelt werden (R B 186.5 Abs. 1
Satz 1 ErbStR 2011). Mietspiegel sei
in erster Linie ein nach dem Gesetz
zur Regelung der Miethéhe bzw.
nach den §§ 558c, 558d BGB
erstellter Mietspiegel fur den Bewer-
tungsstichtag, aber auch ein ande-
rer Mietspiegel, der einen reprasen-
tativen Querschnitt der ortstiblichen
Entgelte vergleichbarer Wohnungen
oder Raumlichkeiten aufweise.

Werde fur die Anwendung des
§ 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BewG ein
Mietspiegel herangezogen, wurden
die Daten differenziert verwendet.
In Mietspiegeln werde haufig der
um AusreiBer bereinigte Durch-
schnitt aller erhobenen Mietwerte in
Form des Mittelwerts verdffentlicht.
Zusatzlich wirden Mietspannen an-
gegeben, um den Besonderheiten
des Einzelfalls besser Rechnung tra-
gen zu konnen. Grundsatzlich sei
der im Mietspiegel ausgewiesene
gewichtete Mittelwert anzusetzen.
Bei ausreichenden Anhaltspunkten
fir einen konkreten niedrigeren
oder hoéheren Wert sei dieser Wert
anzusetzen. Fur die Uberprifung
der Ortslblichkeit von tatsachlich
erzielten Mieten sei auf den jeweils
unteren Wert oder den jeweils obe-
ren Wert der Spanne abzustellen.
D.h., eine Miete, die mehr als 20 %
niedriger sei als der untere Wert der
Spanne bzw. die mehr als 20 % ho-
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her sei als der obere Wert der Span-
ne, sei nicht mehr ortstblich.

Das in § 186 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BewG zwei Mal erscheinende Tat-
bestandsmerkmal ,, Ubliche(n) Mie-
te” sei jeweils ein unbestimmter
Rechtsbegriff, welcher der Aus-
legung unterliege. Die Auslegung
unbestimmter Rechtsbegriffe sei
gerichtlich voll Gberprufbar (Urteil
des BFH vom 15.5.2018, VIl R
14/17, BFH/NV 2018, 1137, Rz 18).
Jedenfalls soweit es das Verstand-
nis der zur Ermittlung der
20 %-Grenze anzusetzenden , lbli-
chen Miete” betreffe, folge der
BFH der Auffassung der Finanzver-
waltung, die auch im Schrifttum
vertreten werde (Halaczinsky in
Rossler/Troll, BewG, § 184 bis 188
Rz 15a; ebenso im Anschluss an die
Verwaltungsauffassung Mannek in
von Oertzen/Loose, Erbschaftsteu-
er- und Schenkungsteuergesetz,
§ 186 BewG Rz 68; Schnitter
in - Wilms/Jochum, ErbStG/BewG/
GrEStG, § 186 BewG Rz 29, Stand
01.01.2020; unklar aber Gdr-
sching/Stenger, Bewertungsrecht,
§ 186 BewG Rz 149). Alle Mietwer-
te innerhalb der Spannbreite eines
Mietspiegels seien als Ublich anzu-
sehen. Erst die Uberschreitung
bzw. Unterschreitung der jeweili-
gen Grenzwerte flhre zur UnUb-
lichkeit. Es entspreche auch dem
Zweck der Vorschrift. Sie wolle un-
zutreffende Bewertungsergebnisse
vermeiden, die sich bei einer aus-
schlieBlichen  Abhangigkeit des
Grundbesitzwerts von einer zufallig
oder gezielt vereinbarten tatsach-
lichen Miete ergaben (Gursching/
Stenger, a.a.0., § 186 BewG
Rz 134). Insbesondere solle bei ei-
ner Abweichung nach unten einem
Missbrauch von Gestaltungsmég-
lichkeiten durch Vereinbarung einer
zu geringen Miete vorgebeugt wer-
den. Umgekehrt sei es zu vermei-
den, dass im Einzelfall Uberhohte
Mietzinsen zu einer nicht realitats-
gerechten Bewertung fihrten. Die
Vorschrift sei jedoch so auszulegen,
dass sie auf Ausnahmefalle be-
schrankt bleibe. Die Grundbesitzbe-
wertung erfolge in einem von Typi-
sierung  gepragten  Verfahren.
Abweichungen von der Regelbe-
wertung durften nicht zum Regel-
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fall werden. Nach alldem kénne
nicht auf den Mittelwert abgestellt
werden. Denn das kdnne zu dem
dann denkbaren, aber sinnwidrigen
Ergebnis flhren, dass ein Mietpreis,
der noch innerhalb der Spannbreite
des Mietspiegels liege, wegen einer
die 20 %-Grenze Uberschreitenden
Abweichung vom Mittelwert zu ei-
ner Verwerfung der vereinbarten
Miete flhre. Diese Wertung werde
dadurch bestatigt, dass im Steuer-
recht auch anderen Orts als Ubliche
Miete jede Miete verstanden wer-
de, die sich innerhalb der in einem
Mietspiegel ausgewiesenen Spanne
zwischen mehreren  Mietwerten
bewege (vgl. BFH-Urteil vom
17.8.2005, IX R 10/05, BFHE 211,
151, BStBI I 2006, 71; BFH-Be-
schluss vom 27.12.2010 — IX B
107/10, juris).

Anders als der Kldger meine, ver-
kompliziere es die Bewertung nicht,
wenn als VergleichsmaBstab statt
des Mittelwerts ein auBerer Wert
diene. Denn ebenso wie der Mittel-
wert sei auch der duBere Wert ein-
fach aus dem Mietspiegel abzulesen.
Auch stelle der Mittelwert keine ver-
lasslichere GroBe dar als die Miet-
preisspanne. Als gewogenes Mittel
sei er hieraus statistisch abgeleitet
und deshalb von gleicher inhaltlicher
Plausibilitat. Es konne dahinstehen,
in welchem Umfang die inhaltliche
Richtigkeit des Mietspiegels im Fi-
nanzprozess Uberprift werden kon-
ne. Konkrete Einwendungen gegen
das in den Mietspiegel eingegangene
Datenmaterial habe der Klager nicht
vorgebracht. Es sei schlieBlich nicht
richtig, dass mit der Benutzung der
duBeren Spannenwerte als Ver-
gleichsmafBstab die Fehlerhaftigkeit
des tatsachlich eine Durchschnitts-
wohnung mit Standardausstattung
widerspiegelnden Mittelwerts unter-
stellt werde. Der Klager unterstelle
mit diesem Einwand vielmehr, dass
es sich bei jeglicher zu bewertenden
Einheit um eine Durchschnittswoh-
nung mit Standardausstattung han-
dele, was ersichtlich nicht zutreffe.
Wegen des im gerichtlichen Verfah-
ren geltenden Verbdserungsverbots
kénne offenbleiben, ob es zutref-
fend sei, im Falle einer in dieser Wei-
se ermittelten Uberschreitung der
20 %-Grenze den Mittelwert als Ub-

liche Miete dem Jahresrohertrag zu-
grunde zu legen, oder ob insoweit
ebenfalls der duBere Spannenwert in
Betracht kame.

Das FA habe den Jahresrohertrag
des Grundsticks diesen Grundsat-
zen entsprechend ermittelt. Die wei-
teren Parameter der Bewertung
stinden zwischen den Beteiligten
nicht im Streit. Der BFH wies die Re-
vision des Klagers gegen das Urtelil
des Finanzgerichts Berlin-Branden-
burg daher als unbegriindet zurick.

BFH, Urteil vom
5.12.2019, Il R 41/16

M Anspruch auf Larm-
schutz bei Auswechslung
des Teppichbodens durch
Fliesen

Ein Wohnungseigentiimer kann
von einem anderen Wohnungs-
eigentiimer, der in seiner Woh-
nung den Bodenbelag aus-
getauscht hat (Fliesen statt
Teppichboden), die Einhaltung
der schallschutztechnischen Min-
destanforderungen nach der
DIN 4109 auch dann verlangen,
wenn die Trittschalldimmung
des Gemeinschaftseigentums
mangelhaft ist und ohne diesen
Mangel der Trittschall den
schallschutztechnischen Min-
destanforderungen entsprache.

Die Parteien sind Mitglieder einer
Wohnungseigentimergemeinschaft.
Die Wohnung des Klagers befindet
sich im 2. OG des 1962 errichteten
Hauses, die Wohnung des Beklag-
ten in dem darUber liegenden Dach-
geschoss. Dieses war 1995 zu
Wohnraum ausgebaut und mit Tep-
pichboden ausgestattet worden.
2008 lie der Beklagte den Teppich-
boden durch Fliesen ersetzen. Der
Kldager macht geltend, seitdem
komme es in seiner Wohnung zu
unzumutbaren  Larmbeldstigungen
durch Trittschall. Ein im Jahr 2013
von der Verwalterin der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft in Auftrag
gegebenes Gutachten ergab, dass
die Trittschallddmmung der Woh-
nungstrenndecke mit dem Flie-
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senbelag nicht den schallschutz-
technischen Mindestanforderungen
entspricht. Mit der Klage verlangt
der Klager von dem Beklagten, wie-
der Teppichboden oder einen in der
Trittschallddmmung gleichwertigen
Bodenbelag mit einem Trittschallver-
besserungsmal3 von mindestens
15 dB zu verlegen, hilfsweise durch
geeignete MaBnahmen einen Norm-
trittschallpegel des FuBbodens von
53 dB herzustellen. Das AG hat der
Klage im Hauptantrag stattgege-
ben. Das LG hat das Urteil geandert
und unter Zurlckweisung der wei-
tergehenden Berufung dem Hilfs-
antrag stattgegeben. Der BGH wies
die hiergegen gerichtete Revision
des Beklagten zurick.

Aus den Grinden

Rechtlicher MaBstab fur die zwi-
schen den Wohnungseigentiimern
hinsichtlich des Schallschutzes be-
stehenden Pflichten sei § 14 Nr. 1
WEG. Danach sei jeder Wohnungs-
eigentimer verpflichtet, von den in
seinem Sondereigentum stehenden
Gebaudeteilen, wozu auch der
Oberbodenbelag gehore, nur in sol-
cher Weise Gebrauch zu machen,
dass dadurch keinem der anderen
Wohnungseigentimer Uber das bei
einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaB hinaus ein
Nachteil erwachse. Ein solcher
Nachteil sei dem Klager infolge des
Austauschs des Bodenbelags in der
Wohnung des Beklagten entstan-
den. Der im Verhaltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander zu
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gewahrende Schallschutz richte sich
nach der DIN 4109, wenn ein vor-
handener Bodenbelag durch einen
anderen ersetzt und dabei nicht in
den unter dem Belag befindlichen
Estrich  und die Geschossdecke
eingegriffen  werde. Das gelte
grundsatzlich auch dann, wenn die
Trittschallddmmung des Gemein-
schaftseigentums  mangelhaft sei
und der Trittschall ohne diesen
Mangel den schallschutztechnischen
Mindestanforderungen entsprache.
Zwar musse der Schallschutz in ers-
ter Linie durch die im Gemein-
schaftseigentum stehenden Bauteile
gewabhrleistet werden, insbesondere
durch die Art und den Aufbau der
Geschossdecke und des Estrichs.
Daraus folge aber nur, dass das mit-
tels der im Gemeinschaftseigentum
stehenden Bauteile bislang erreichte
Schallschutzniveau bei Eingriffen in
das  Gemeinschaftseigentum  im
Prinzip erhalten bleiben musse und
jedenfalls nicht signifikant ver-
schlechtert werden durfe. Das dnde-
re nichts daran, dass der Woh-
nungseigentiimer nach § 14 Nr. 1
WEG gehalten sei, insbesondere bei
der Anderung des Bodenbelags da-
rauf zu achten, dass die durch die
DIN 4109 vorgegebenen schall-
schutztechnischen Mindestanforde-
rungen eingehalten wirden.

Anders kdnne es sein, wenn bei ei-
ner mangelhaften Trittschallddm-
mung des Gemeinschaftseigentums
der Wohnungseigentimer keine zu-
mutbare Abhilfemdglichkeit habe.
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Solange er aber mit zumutbaren
MaBnahmen an seinem Sonder-
eigentum die Mindestanforderun-
gen an den Trittschallschutz einhal-
ten koénne, wie etwa durch die
Verlegung eines schalldéampfenden
Teppichbodens oder die Anbrin-
gung eines zusatzlichen Bodenbe-
lags, kénne der andere Wohnungs-
eigentimer gemaf3 § 1004 BGB und
§ 15 Abs. 3 WEG i.V.m. § 14 Nr. 1
WEG von ihm die Beseitigung der
Beeintrachtigungen seines Wohn-
eigentums verlangen. So sei es im
konkreten Fall. Der Trittschallpegel
Uberschreite  die  maBgeblichen
Grenzwerte der DIN 4109 in der
Ausgabe von 1989 von 53 dB um
14 dB. Mit dem Fliesenbelag betra-
ge der Trittschallpegel 66 bis 67 dB.
Dem Beklagten sei die Einhaltung
der Mindestanforderungen an den
Trittschall auch zumutbar. Er kénne
dies nach den Feststellungen des
Berufungsgerichts durch vergleichs-
weise einfache MalBnahmen errei-
chen, namlich durch die Verlegung
eines Teppichbodens oder die An-
bringung eines zusatzlichen Boden-
belags auf die bestehenden Fliesen.
Welche MaBnahme er ergreife, blei-
be ihm Uberlassen. Demgegentber
sei die Ertlchtigung des Gemein-
schaftseigentums aufwandiger und
mit weitaus hoheren Kosten ver-
bunden.

BGH, Urteil vom 26.6.2020, V
ZR 173/19
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