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Kurzfassung

Die vorliegende Arbeit soll einen Beitrag leisten zur Entwicklung eines modernen tlrkischen
Immobilienbewertungssystems  unter  Berilcksichtigung der anerkannten internationalen
Bewertungsstandards  und  basierend auf den Erfahrungen  bei den  deutschen
Wertermittlungsmethoden. Fir die Entwicklung des tirkischen Immobilienbewertungssystems wird die
bestehende Situation in der Turkei aufgezeigt und zur Lésung der bestehenden Probleme die
Ubertragbarkeit des deutschen Immobilienbewertungs-Know-how (iberpriift. Hierbei werden die
Bewertungsstandards beider Lander mit Blick auf die europaische Situation einem analytischen
Vergleich unterzogen. Das Resultat besteht aus konkreten Entwicklungsvorschlagen fir das tlrkische

Immobilienbewertungssystem.

Abstract

This dissertation will contribute to the development of a modern Turkish real estate valuation system,
based on the experience of German value calculation methods and taking into consideration
recognized international valuation standards. In order to address improvements in the Turkish real
estate valuation system, the current situation in Turkey is analyzed and as a solution to the existing
problems, the applicability of German real estate valuation knowledge is assessed. An analytical
comparison of both countries’ valuation standards is made in regard to the wider European situation.
The result constitutes concrete recommendations for the development of the Turkish real estate

valuation system.

Ozet

Sunulan c¢alisma, taninmis uluslararasi degerlendirme standartlarini dikkate alarak ve Alman
degerlendirme yontemlerindeki deneyimlere dayanarak c¢agdas bir Turk degerlendirme sisteminin
gelisimine bir katkida bulunmay1 amaglamaktadir. Tlrk tasinmaz degerlendirme sisteminin gelisimi igin
Tarkiye'deki mevcut durum gosteriimekte ve glncel sorunlarin ¢é6zimi igin Alman tasinmaz
degerlendirme sisteminin uygulanabilirligi arastiriimakta. Bu baglamda her iki Glkenin degerlendirme
standartlari Avrupa'daki durumla analitik olarak karsilastirimaktadir. Sonug, Tirk tasinmaz

degerlendirme sistemine ydnelik somut gelisim dnerilerinden olusmaktadir.
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1 EINFUHRUNG

1.1 Problemstellung

Seit Ende der 1980er Jahre haben die Diskussionen um die Vereinheitlichung der verschie-
denen nationalen Normen und Vorgehensweisen bei der Wertermittiung von Immobilien

stark zugenommen.

Eine wichtige Ursache daflr ist der allmahliche Anstieg grenziberschreitender Immobilien-
transaktionen, wobei Investoren und Gutachter mit verschiedenen Denkansatzen
aufeinandertreffen. Diese Entwicklung brachte im Zusammenhang mit der Immobilien-
bewertung neue Herausforderungen mit sich. Die kulturellen, politischen und wirtschaftlichen
Unterschiede zwischen den Landern fluhrten bei der Bildung der nationalen

Immobilienmarkte zu unterschiedlichen Marktstrukturen und Handlungsweisen.

Gleichwohl ist im europaischen Raum die Bewertungspraxis in den einzelnen Staaten unter-
schiedlich entwickelt. Dies ist auf die Verfligbarkeit von Marktdaten, die unterschiedlich
agierenden Standesvertretungen und damit einhergehend Unterschiede in der Professionali-
tat der Sachverstandigen zurlckzufihren. Ferner verursachen die unterschiedlichen
Rechtssysteme eine andere Herangehensweise an die Wertfindung. Dabei kdnnen zu den
Landern, in denen die Immobilienbewertung gesetzlich detailliert ausgearbeitet ist,

insbesondere Deutschland und die angelsachsischen Lander gezahlt werden.

Infolge der steigenden Anzahl grenziberschreitender Immobiliengeschafte und der
grenzenlos gewordenen Mobilitdt des anlagesuchenden Kapitals steigen auch die
Investitionen in den betreffenden Landern. FlUr die Immobilienméarkte hat dies einen

zunehmenden internationalen Standortwettbewerb zur Folge.

Seit Jahren beschaftigt sich eine Vielzahl nationaler und internationaler Organisationen mit
der Harmonisierung der Standards fir die Immobilienbewertung. In der Vergangenheit hat
beim Zusammentreffen der Bewertungskulturen fast jede Standesvertretung vorrangig darauf
hingewiesen, dass ihre Ansatze besser seien als die anderen. Anstatt Gemeinsamkeiten und
eine einheitliche Sprache zu finden, beschrankte man sich lange darauf, die jeweils andere
Seite bekehren zu wollen und deren Professionalitat in Frage zu stellen. Eine derartige
Diskussion zeigte sich z. B. bei der Unterscheidung zwischen dem deutschen Begriff
~verkehrswert* und dem angelsachsischen ,Market Value* (Marktwert). Heute ist akzeptiert,
dass nicht der Inhalt unterschiedlich ist, sondern nur der Ausdruck. Deswegen lasst sich
heute zeigen, wie wichtig eine konstruktive Zusammenarbeit zwischen den einzelnen inter-

nationalen Bewertungsverbanden ist.

Ferner kam es in der Vergangenheit oft zu Irritationen, da die nationale Bewertung und die
internationale Bewertung als vollig gegensatzliche Ansatze dargestellt wurden. Dabei stehen

die internationalen Verfahren den nationalen nicht entgegen. Sie stehen vielmehr fiir eine
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Erweiterung und eventuell eine Vertiefung sowie Detaillierung. Die internationalen
Anforderungen, Normen und Verfahrensweisen werden fir die national tatigen Sachverstan-
digen immer mehr an Bedeutung gewinnen, weil die auslandischen Investoren die nationalen

Wertansatze und Gutachten meist nur schwer nachvollziehen kdbnnen.

Der Kapitalmarkt wird also auch in Zukunft keine geographischen Schranken aufweisen. Die
regionalen und nationalen Markte kénnen sich dem Zugriff des Kapitalmarktes nicht
entziehen. Deswegen ist es heutzutage wichtig, die Immobilieninvestments aus einem inter-
nationalen und einem nationalen Blickwinkel zu betrachten. Demzufolge sind die internatio-
nalen Kriterien aufgrund des schrankenlosen weltweiten Kapitalflusses und die nationalen

Kriterien fir die Immobilien aufgrund eines nationalen Marktgeschehens von Bedeutung.'

Diese Tatsachen und die wirtschaftliche Entwicklung sowie die Beitrittsverhandlungen der
Europaischen Union mit der Tlrkei hat die Notwendigkeit ergeben, sich mit Branchen-
entwicklungen jenseits der Landergrenzen auseinanderzusetzen. Zurzeit der Mischwirt-
schaft? in der Tirkei, als der Staat die Verantwortung fiir die Okonomie trug, wurden
Immobilienbewertungen vor allem anlasslich von Enteignungen, Besteuerungen oder
Verstaatlichungen vorgenommen. Die Durchfihrung der dazu erforderlichen Bewertungen

erfolgte jeweils im Rahmen der Vorschriften des betreffenden Gesetzes.

Mit dem Wandel ab den 1980er Jahren in Richtung freie Wirtschaft hat auch die Immobilien-
bewertung in der Tlrkei eine andere Bedeutung erlangt, die neue Anforderungen stellt.
Infolge der Privatisierung der grenziberschreitenden Immobiliengeschafte und der
Entstehung neuer Kapitalmarkte ist es erforderlich geworden, die Immobilienbewertung auf

eine solide Grundlage zu stellen und zu diesem Zweck neue Modelle zu entwickeln.3

Die ersten Schritte fur diese Entwicklung erfolgten im Jahr 2001 mit dem Kapitalmarktgesetz,
bei dem die Regierung die Verantwortung flr die Regulierung des gesamten Immobilien-
bewertungssystems auf die Kapitalmarktbehdrde Ubertrug. Mit dem Gesetz wird beabsichtigt,
die Bewertungsaufgaben auf dem Kapitalmarkt auf einen internationalen Standard zu
bringen, die Bewertungen mit einheitlichen Standards durchzuflihren und das Bewertungs-
wesen gesetzlich zu regeln. Fiur diesen Zweck wurden 2006 die Bewertungsstandards des
International Valuation Standards Committee Ubernommen (IVSC). Diese Entwicklung ist

sicherlich zu begrifRen, weil das tiurkische Bewertungssystem damit einen groRen Schritt

Vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007; Immobilienbewertung Osterreich, S. 437.

2 Die ehemalige tiirkische Mischwirtschaft kann als kapitalistische Marktwirtschaft mit einer deutlichen
Komponente staatlichen Einflusses bezeichnet werden. Obwohl sich der Wirtschaftsbereich haupt-
sachlich in Privatbesitz befindet, ist der Staat Besitzer einiger der groRten Kapitalgesellschaften.
Staatsbesitz und Regulierung der Privatwirtschaft fihrten dazu, dass das turkische Wirtschaftssystem
als eine Mischform aus Markt- und Planwirtschaft klassifiziert wurde. Der staatliche Einfluss erfolgte
durch Besteuerungen, Abgaben und Subventionen sowie durch die Zulassung von Programmen und
die Regulierung bestimmter Bereiche, wie z. B. der Arbeitsplatzumgebung und des Abrechnungsver-
kehrs. Mit der Zeit nahm die staatliche Beteiligung an der tirkischen Industrie zugunsten von Privatisie-
rungsprozessen ab (www.ekonomi.name/akimlar-ve-teoriler/karma-ekonomi.htmi

3 Aclar A.;, Demirel Z.;, Demir H.; 2002, Tasinmaz Degerleme Sistem Tasarimi.
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nach vorn macht. Andererseits sind diese Standards nicht an die tirkischen Verhaltnisse
angepasst, nicht ausfiihrlich genug aufgefiihrt sowie nur begrenzt fir die Bewertungen im

Kapitalmarkt geeignet.

Auf staatlicher Ebene zahlen zu den einschlagigen Gesetzesgrundlagen nach wie vor das
Enteignungs- und Immobiliensteuergesetz und deren Vorschriften. In vielen anderen
Gesetzen wird bei der Durchfihrung fur die Ermittlung des Wertes einer Immobilie Bezug auf
die beiden oben genannten Gesetze genommen. Da die erforderlichen Bewertungen jeweils
im Rahmen der Satzungen oder Vorschriften des betreffenden Gesetzes durchgefiihrt
werden, ist zu bemerken, dass die beiden Gesetze voneinander abweichen und somit kein
einheitliches Vorgehen existiert. Ferner ist bei der Wertermittlung der Immobilien sowie bei
Immobilienbesteuerungen, Enteignungen, Privatisierungen, stadtebaulichen Einfiihrungen
(z. B. Wertermittiungen im Rahmen des Stadtebaurechts bei Entschadigungs- und
Wertausgleichsbemessungen) usw. mit negativen Ergebnissen zu rechnen, da kein
einheitliches Vorgehen existiert und teilweise die Anwendungen sehr einfach gehalten bzw.
die Durchfiihrungen nach subjektiven Kriterien ausgelbt werden. In dem Zusammenhang
spiegeln z.B. meistens die Bewertungsergebnisse den tatsachlichen Marktwert der
Immobilie nicht wider oder es gibt groRe Wertabweichungen zwischen den Ergebnissen
einander ahnlicher Immobilien.# Demzufolge entstehen groRe Ungerechtigkeiten bei der

Durchflhrung.

Gleichwohl wird bei Immobilienbesteuerungen oder Privatisierungen die Landesdékonomie
negativ beeinflusst. Flr diese negativen Folgerungen kénnen Griinde genannt werden wie
die Tatsache, dass in der Turkei keine konsequente Bodenpolitik herrscht, sowie Mangel an
Rechtsgrundlagen fir die Immobilienbewertung und an erforderlichen Daten® bestehen.
Auch die starke Verstadterung wegen des Bevoélkerungswachstums, die illegale Bebauung,
fehlende effektive Stadteplanung sowie die fehlende Planungslandschaft schlechthin

beeinflussen das tirkische Immobilienbewertungssystem negativ.

Somit besteht die Notwendigkeit, in der Tlrkei ein national einheitliches Immobilien-
bewertungsverfahren zu schaffen, das internationalen Standards entspricht und auf einer

rechtlichen Grundlage basiert.

1.2 Zielsetzung der Untersuchung

Obwohl verschiedene Gesetze bereits Angaben zur Grundstlckswertermittiung machen,
enthalt die tlrkische Rechtsordnung keine Ubergeordneten Vorschriften zum einheitlichen

Wertermittlungsverfahren bei Immobilien. Um dieses Defizit auszugleichen, wird in der

4 Siehe Kapitel 2.4.2.1, Tabelle 4 (Enteignungswerte zwischen der Generaldirektion des StraRenver-
kehrsamtes und der Gerichte bei dem Autobahnstralenbau in der Region von Schwarzmeer).

S Vgl. Eren, E. / Tlides, T. / Yomralioglu, T., 1999; Yerel Yonetimlerde kent Bilgi Sistemi Uygulama
Sempozyumu.
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vorliegenden Arbeit ein einheitliches Wertermittiungsverfahren fir die Tlrkei entwickelt, das
internationalen Bewertungsstandards entspricht. Hierbei wird das deutsche Immobilien-
bewertungssystem als Basis genommen und die Ubertragungsmoglichkeiten auf die
tirkischen Verhaltnisse und Bedlrfnisse aufgezeigt. Dabei wird nur der Wert des
Grundstlcks berlcksichtigt und der Aspekt der Rechte und Lasten auf dem Grundstiick

auler Acht gelassen.

Die Grunde, weshalb gerade das deutsche Immobilienbewertungswesen herangezogen wird,
sind folgende: Einerseits verfigt Deutschland Uber eine langjahrige Erfahrung auf diesem
Gebiet, und das Wertermittiungsverfahren sowie die Bewertungsmethoden sind gesetzlich
geregelt, was nur in den wenigsten Staaten zu finden ist.6 Zudem ist Deutschland ein
Mitglied der Europaischen Union (EU) und die Turkei fuhrt Beitrittsverhandlungen mit der EU.
Andererseits gibt es auch historische Griinde, namlich u.a. die ab 1933 mit Atatirk in Kraft
gesetzte Reform der Universitaten. Durch diese Reform und wegen der Flucht vor den Nazis
in Deutschland kamen damals viele Professoren aus Deutschland in die Tuirkei, unter
anderem Sozialwissenschaftler und Planer wie Ernst Reuter, Gerhard Kessler und Martin
Wagner. Diese deutschen Wissenschaftler haben einen grolien Beitrag beim Aufbau des
Planungssystems in der Tlrkei geleistet. Auch das tirkische Recht wurde damals neu
gestaltet und die grundlegenden Gesetze wurden fast vollstdndig als Ubersetzung
europaischer Gesetze erlassen. Das tirkische Planungssystem wurde somit vom deutschen
Planungssystem und deutschen Gesetzen beeinflusst,” was auch heute bei der Entwicklung
des turkischen Wertermittlungssystems eine Rolle spielt. Denn dies durfte die Empfehlungen
fur die Planungslandschaft in der Turkei erleichtern. Ferner hat die Tirkei das gleiche
Grundstlcksregistrierungssystem wie Deutschland, was in der folgenden Graphik dargestellt

wird.

Vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 15.

Vgl. Generalkonsulat der Bundesrepublik Deutschland in Istanbul, 2005, Diskussionsabend im
Deutschen Generalkonsulat zum Thema ,Exil und Bildungsreform: Deutsche Rechtsprofessoren in der
Tarkei ab 1933“ (Herausgeber: GK Reiner Moéckelmann); vgl: Tekeli, 1., 2006, ,Turkiye de Kent
planlamasi Duslincesinin Gelisimi* Yapi Dergisi, S. 291.
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Abbildung 1: Grundstiicksregistrierungssysteme weltweit
Quelle: Magel, H., 2008, ,It's All About Land".

Dabei wird bei der Ubertragung der deutschen Wertermittlungsmethoden auch ein Vergleich
mit europaischen Bewertungsstandards angestellt und Vorschlage fir ein neues tlrkisches

Wertermittlungsmodell unterbreitet.

Fur die Entwicklung eines tlrkischen Immobilienbewertungssystems sollen somit in der
vorliegenden Arbeit folgende Fragen beleuchtet werden:

* Welche Probleme und Bedurfnisse hat das tlrkische Immobilienbewertungssystem?
* Was entspricht internationalen bzw. europaischen Bewertungsstandards?

*  Wie wird das Immobilienbewertungsverfahren in Deutschland durchgeflihrt? Entspricht
das deutsche Wertermittlungssystem auch den Bedirfnissen des tlrkischen
Bewertungssystems?

* Wie lassen sich die tlrkischen und deutschen Bewertungsstandards auf internationaler
Ebene einordnen? Entspricht auch das deutsche Immobilienbewertungsverfahren den
internationalen bzw. europaischen Standards?

* Was kann aus dem deutschen Immobilienbewertungsverfahren fir die Entwicklung eines
tirkischen Immobilienbewertungsverfahrens Ubernommen werden, damit es schlief3lich

internationalen Bewertungsstandards entspricht?



6

1.3 Vorgehensweise bei der vorliegenden Untersuchung

Im ersten Kapitel ,Einflhrung” wird die Problemstellung und die Zielsetzung anhand der

aktuellen Wertermittlungssituation dargestellt und die Struktur der Arbeit erértert.

Nach der Einflhrung ins Thema werden im zweiten Kapitel das bestehende Immobilien-
bewertungssystem in der Tirkei vorgestellt. Zuerst wird ein Uberblick Uber den tirkischen
Immobilienmarkt verschafft und die Einflisse auf den Immobilienmarkt erldutert. Der
Schwerpunkt liegt auf den Immobilienbewertungsverfahren und ihre Rechtsgrundlagen. Da in
der tdrkischen Fachliteratur noch keine ausreichende Literatur Uber das
Immobilienbewertungssystem und Uber das Vorgehen der Bewertungsverfahren existiert,
wurden die vorhandenen Rechtsgrundlagen grindlich recherchiert. Um einen Uberblick zu
schaffen, wurden die Vorgehensweisen mittels eigener graphischer Darstellungen aufgezeigt
und mit Starken/Schwachen-Profile analysiert. Nach sorgfaltigem Recherchieren der
rechtlichen Grundlagen und ihrer Grundsatze sowie Analyse der bestehenden Situation in
der Turkei, wurde der Bedarf des tirkischen Immobilienbewertungssystems ermittelt. Zu

diesem Zweck wurde die SWOT-Analyse angewendet.

Damit die zukilnftigen tirkischen Bewertungsstandards auch den Anforderungen
internationaler Anspriiche entsprechen, wurden die Grundsatze der Europaischen

Bewertungsstandards von der TEGoVA im dritten Kapitel angehalten.

Im vierten Kapitel wird das deutsche Immobilienbewertungssystem dargestellt. Der
Schwerpunkt dieses Kapitels liegt auf normierten Bewertungsverfahren bzw. auf der
Verkehrswertermittlung nach den Grundsatzen dem Entwurf der neuen Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (nach ImmoWertV).8 Der Entwurf dieser neuer Verordnung beinhaltet
nach wie vor das Vergleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfahren. Aufbauend auf der

theoretischen Basis wird auch hier das Starken/Schwéachen-Profil erarbeitet.

Um festzustellen, wo die Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen dem tirkischen und
deutschen Immobilienbewertungssystemen liegen, wurde im finften Kapitel der Vergleich
zwischen den Lander gemacht. Ferner soll in diesem Kapitel herausgestellt werden, wie die
tirkischen und deutschen Bewertungsstandards sich im internationalen Kontext einordnen
lassen. Fur diesen Zweck werden die Bewertungsstandards von beiden Landern und in der
TEGoVA gegenlbergestellt und die Unterschiede sowie Gemeinsamkeiten in Tabellen

dargestellt.

8 Die bisherige deutsche Wertermittlungsverordnung wird nach ca. 20 Jahren neu Novelliert. Die
Bundesregierung hat eine neue ImmoWertV vorgelegt (BR-Drs 296/09), die der Bundesrat allerdings nur
mit solchen Massgaben gebilligt hat, denen die Bundesregierung nicht in vollem zustimmen kann.
Derzeit wird deshalb ein gednderter Entwurf erarbeitet. Da die vorgesehenen Anderungen nicht die
eigentlichen Wertermittlungsverfahren betreffen, wird in der vorliegenden Arbeit als Basis der Entwurf
von ImmoWertV beriicksichtigt.
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Im sechsten Kapitel wird die Ubertragbarkeit vom deutschen Wertermittlungsverfahren fir
eine tirkische Anwendung Uberprift. Ferner werden Vorschlage flr die Entwicklung des

tirkischen Immobilienbewertungssystems aufgezeigt.

Problemstellung und Zielsetzung der Arbeit

1

|

Analyse des bestehenden Immobilienbewertungssystems in der Turkei

- Der turkische Immobilienmarkt

- Die Aufteilung der Bodenflachen nach Eigentums- und Nutzungsart
- Das Planungssystem in der Trkei

- Rechtliche Grundlagen der Immobilienbewertung in der Tirkei

- Erforderliche Daten der Wertermittlung

- Die turkische Immobilienbewertung mit ihren Starken und

Schwéachen
I
Europaische Bewertungsstandards
-  Blue Book

[

Das Immobilienbewertungssystem in Deutschland

- Wertbegriffe und Wertdefinitionen in Deutschland

Allgemeines zum Grundsttcksmarkt und zur Bodennutzung in
Kapitel 4 Deutschland

Wertermittlungsverfahren und rechtliche Grundlagen in Deutschland
Normierte Wertermittlungsverfahren in Deutschland

- Nicht normierte Wertermittlungsverfahren in Deutschland

- Zusammenfassung des deutschen Immobilienbewertungssystems mit
den Starken und Schwache

!

Die Immobilienbewertung in Deutschland und der Turkei

- Vergleich der rechtlichen Grundlagen
- Vergleich der Zustandigkeit und Organisation
- Vergleich der vorliegenden Datenquellen und
Wertermittlungsmethoden
0

Ubertragungsmaéglichkeiten vom deutschen Wertermittlungssystem in
die Turkei

Kapitel 6

- Zu beachtende Prinzipien

- Erforderliche politische und gesetzliche Rahmenbedingungen
- EinfGhrung einheitlicher Verfahren

- Einrichtung der erforderlichen Institutionen

- Betrachtung der Technik bzw. das Katastersystem

Abbildung 2: Schematische Darstellung des Ablaufs der Untersuchung

Quelle: Eigene Darstellung.




2 ANALYSE DES BESTEHENDEN IMMOBILIENBEWERTUNGSSYSTEMS IN DER
TURKEI

2.1 Der tiirkische Immobilienmarkt

Der tirkische Immobilienmarkt Iasst sich aus der Perspektive verschiedener Interessen-
gruppen betrachten. So sind Projektentwickler, Banken, Makler, Eigennutzer und Behdérden

auf eine zuverlassige Immobilienbewertung angewiesen, u. a. in folgenden Fallen:

* An- und Verkauf oder Vermietung

* Langfristige, mit einem Grundstiick abgesicherte Kreditgewahrung

* Versicherungsverfahren

* Unternehmensbewertungen

* Leasingverfahren

* Immobilienportfoliobewertung

* Feststellung des Steuerwerts von Grundstlicken

* Privatisierungsverfahren

* Enteignungsverfahren

*  Flurbereinigung

* Investitionsverfahren

Die genannten Interessengruppen sind daran interessiert, ihre eigenen Investitionen, Plane
oder Visionen mit konkreten Zahlen abzusichern. Daher gilt es zunachst den Immobilien-
markt und die wichtigsten Faktoren, die den Immobilienwert beeinflussen, objektiv zu

analysieren (siehe dazu Abb. 3)910. AnschlieRend werden die wertbeeinflussenden

Einflussfaktoren des Immobilienmarkts zuerst schematisch dargestellt und einzeln analysiert.

Turkischer Immobilienmarkt

Politische Einfllisse Okonomische Einfliisse

Soziale und kulturelle
Einflisse

Abbildung 3: Einflussfaktoren auf den Immobilienwert

Quelle: Eigene Darstellung

9 Vgl. Beyerle, Th., 2001, ,Der deutsche Immobilienmarkt, Handbuch Immobilienwirtschaft; von Gabler

Verlag; SBN 3409114300; S. 202.

Vgl. Demir, Bakirci, 2001, Die Bedeutung der Kataster- und Grundbuchdaten bei der Grundsticks-
bewertung.

10



2.1.1 Soziale und kulturelle Einflusse

Einer der wichtigsten sozialen Einflisse auf den Immobilienmarkt sind demographische
Faktoren. Zu den weiteren sozialen und kulturellen Einflissen zahlen Umgebung,

Infrastruktur, neue Lebensformen und Haushaltsstrukturen.

Mit einer Gesamtbevdlkerung von 71,5 Mio. Einw."" nimmt die Tirkei — nach den USA,
Japan, Mexiko und Deutschland — den fiinften Rang in der OECD-Mitgliedslanderstatistik
ein12,13, Aufgrund ihres hohen durchschnittlichen Bevoélkerungswachstums (siehe Abb. 4)

weist sie eine der hochsten Geburtenraten auf'4 (siehe Abb. 5).

2.5
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Abbildung 4: Durchschnittliches jahrliches Bevélkerungswachstum (2006-2009)
Quelle: OECD

2006
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Abbildung 5: Geburtenratel3 fiir 200616
Quelle: OECD

11 vgl. Tiirkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr) Daten per 31.12.2008
12 vgl. The World Bank, ( http://ddp-ext.worldbank.org/ext/DDPQQ/member.do?method=getMembers)

13 Vgl. OECD Factbook 2009: Economic, Environmental and Social Statistics; Environmental and Social
Statistics; ISBN 92-64-05604-1 (www.oecd.org).

14 Vgl. OECD Factbook 2009: Economic, Environmental and Social Statistics; Evolution of the population;
ISBN 92-64-05604-1 (www.oecd.org).

15 Zahl der Kinder, die von Frauen im Alter zwischen 15 und 49 Jahren geboren wurden.
16 Neuere Daten sind noch nicht verfiigbar.
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Uber 70 % der Gesamtbevolkerung der Tirkei lebt in Stadten'” (siehe Tabelle 1).

Jahre Gesamte Bevolkerung Stadtische % Landliche Bevolkerung %
Bevolkerung

1970 35.605.156 11.550.644 32,4 24.054.512 67,6
1975 40.347.719 15.181.918 37,6 25.165.801 62,4
1980 44.736.957 18.824.957 421 25.912.000 57,9
1985 50.664.458 23.926.262 47,2 26.736.196 52,8
1990 56.473.035 30.515.681 54,0 25.957.354 46,0
1995 62.171.000 37.853.969 60,9 24.317.031 39,1
1997 62.865.574 40.882.357 65,0 21.983.217 34,9
2000 67.803.927 44.006.274 65,0 23.797.653 34,9
2007 70 586 256 49 747 859 70,5 20 838 397 29,5
2008 71517 100 53611723 74,9 17 905 377 25,1
Tabelle 1: Entwicklung der stadtischen und landlichen Bevolkerungszahlen in der Tiirkei

im Zeitraum 1970-2007

Quelle: Turkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr)

Dieser Umstand bewirkt einerseits einen groflen Druck auf den Bauland- und Immobilien-
markt. Andererseits zieht die stdndig wachsende Bevdlkerungszahl eine steigende
Nachfrage nach Grundstlcken nach sich, sodass deren Preise standig steigen und der sich

bildende Schnittpunkt von Angebot und Nachfrage stets in den oberen Bereichen liegt.

Aus diesem Grund kommt es zu einer zusatzlichen Wertsteigerung, die sich dem Einfluss
der Grundstiickseigentimer entzieht. In diesem Falle kommt es zu Wartezeiten und der
Eigentimer gewinnt wahrend dieser Zeit einen zusatzlichen Wert (Rente), ohne irgendeine
Leistung zu vollbringen bzw. Téatigkeit vorzunehmen. Somit entstehen Grundstiicksspeku-
lationen, eines der Hauptprobleme in der Tirkei.'® In einem solchen Fall nutzen die
Spekulanten die zuklinftig entstehenden Preiserhéhungen. Die Grundstlicke werden von den
Eigentimern absichtlich ungenutzt gelassen oder flr diesen Zweck gehandelt. Aktive
Spekulanten bestreiten so ihren Lebensunterhalt: Sie kaufen von einer Stadt Grundstlicke,
lassen sie ungenutzt liegen und zwingen so die Stadt zu einer unnétigen
Siedlungsausbreitung. Passive Spekulanten sind dagegen Personen, die ihr Geld, statt es in
Bankgeschaften anzulegen, in Grundsticke investieren, um von dem steigenden Wert einen

Gewinn zu erwirtschaften.

Deshalb entsteht zwischen dem personlichen Interesse und den Interessen der
Allgemeinheit an Grundstlicken ein Widerspruch. Die Grundstlcksspekulationen behindern
die geordnete Entwicklung der Stadte. Diese Entwicklung wird nicht durch eine vorbereitende

Bauleitplanung bestimmt, sondern durch das Agieren der Grundstlcksspekulanten. Deshalb

17 vgl. Tiirkisches Statistikamt (www.tuik.org.tr) Daten per 31.12.2008.

18 vgl. Akin, O., 1999, Kentsel Buyume Kosulunda Tasinmaz Deger Dengelerinin Degisimi ve Yeniden
Yapilagsma Siirecinde Bir Yontem Onerisi.
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kann die Stadtentwicklung nicht nach sachlichen und neutralen Vorgaben geplant werden.9
Letztlich kénnen die Gemeinden aufgrund fehlender gesetzlicher Grundlagen nicht geniigend

Bauland bereitstellen.

Ferner gehen mit der stdndig wachsenden Bevdlkerungszahl folgende gesellschaftliche
Entwicklungen einher, die ebenfalls zu einem erhéhten Immobilienbedarf fihren, wie z.B.
kulturelle Veranderungen, Aufldsung traditioneller Sozialstrukturen und Individualisierung des
Lebensstils, zunehmende Vernetzung, steigender erlebnisorientierter Konsum sowie
zunehmende Anspruchshaltung bezglich Unterhaltung und Zerstreuung. Dies hat wiederum
Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt und die Industriezweige, die Baumaterial,
Baumaschinen und langlebige Gebrauchsguter herstellen, was insgesamt aber auch zu einer
gewissen Belebung der nationalen Okonomie beitragt. Das beschriebene Wachstum
verursacht in der Tlrkei einen zusatzlichen Wohnungsbedarf, der bei 600.000 Wohnungen
pro Jahr liegt.20 Die junge und dynamische Bevdlkerung?! tragt aus der Sicht in- und auslan-
discher Investoren malgeblich zur Attraktivitdt des tlrkischen Immobilienmarkts bei.
Aulerdem dirfte ein rascherer Zuwachs der Erwerbsbevélkerung im Vergleich zur nicht

erwerbstatigen Bevolkerung zu einem Anstieg der Ersparnisse und Investitionen fiihren.22

Jedoch wird in Fallen, in denen der Wohnungsbau mit dem Bevoélkerungszuwachs nicht
Schritt halten kann, die Wohnungsnot durch so genannte Gecekondu (wdrtlich Ubersetzt:
»=uber Nacht gebaut®; es handelt sich um illegale Bebauung) gemildert. Der Gecekondu-Anteil

wird heute auf 50-60 % der gesamten stadtischen Bebauung geschatzt.23

Zusammengefasst kann man sagen, dass in der Tlrkei keine effektive Bodenpolitik sowie
kein transparenter Bodenmarkt existieren. Die Grundstlcksspekulation flhrt bei den
stadtischen Grundstlicken zu Uberhdhten Preisen und beeinflusst die Planung sowie den
Grundstlckswert.24 Auch die Entwicklung von Gecekondus behindert bis heute teilweise die
Attraktivitat des tirkischen Immobilienmarkts. Um dies zu verbessern, wurde 2007 ein
Gesetz in Kraft gesetzt, das die Einflihrung eines Hypothekendarlehensystems nach westli-
chem Vorbild vorsieht. Langfristig erwartet man somit mehr Mobilitat im Immobilienmarkt.25
Um diese Situation zu verbessern, muss mehr Transparenz im Grundstlicksmarkt
geschaffen werden. Eine der Voraussetzungen dafiir ist, die Immobilienbewertung gesetzlich

zu regeln.

19 Vgl. Alp, A. / Yilmaz, U. M., 2000, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi; Keles, R., 1996,
Kentlesme Politikalari.

20 vgl. GYODER; 2006; Tiirkiyede Konut Ihtiyaci ve Talebine Bagli Konut Finansman Sisteminin Gelisme
Potansiyeli 2015; Rapor I; Istanbul

21 Der Altersdurchschnitt der tiirkischen Bevélkerung liegt bei etwa 28,1 Jahren. Die Altersstruktur setzt
sich folgendermallen zusammen: 66,5 % der Staatsbilrger sind zwischen 15 und 64 Jahre, 26,4 %
zwischen 0 und 14 Jahre und nur 7,1 % Uber 65 Jahre alt (Quelle: Turkisches Statistikamt; Stand
2008).

22 Deutsche Bank Research, 2005, Tirkei 2020: Auf Konvergenzkurs, S. 2.

23 Vgl. Bakirci Rissi S., 2004, Zur Problematik der baulichen Entwicklung in der Turkei, S. 32.
24 vgl. Keles, R., 1996, Kentlesme Politikalari.

25  Weitere Details zu diesem Thema werden im folgenden Kapitel erlautert.
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2.1.2 Okonomische Einfliisse

Das BIP-Wachstum belief sich zwischen 1994 und 2003 lediglich auf durchschnittlich 2,8 %,
nicht zuletzt infolge mehrerer schwerer Wirtschafts- und Finanzkrisen (1994, 1999, 2000/01).
Grinde fir diese Krisen waren ein unstabiles politisches Management sowie unzureichende
Regulierungen.?6,27 Nach der jlingsten Wirtschaftskrise hat die Tirkei eine gewisse
wirtschaftliche Stabilitat erreicht, die mit einem betrachtlichen Wachstum einherging?28,29,30
(siehe Abb. 6).

Umfangreiche strukturelle Wirtschaftsreformen und die in Aussicht gestellte Perspektive der
EU-Mitgliedschaft haben nach der jlingsten Krise wieder zu einer neuen wirtschaftlichen
Dynamik und somit zu vermehrtem Wachstum geflhrt. Auch die zuklnftigen Perspektiven
weisen auf ein erhebliches mittelfristiges Wachstumspotenzial hin, das jedoch von der

wirtschaftlichen und politischen Stabilitdt sowie von der Fortsetzung der Reformen abhangt.

Bruttoinlandsprodukt (BIP)- reale Wachstumsrate

Bruttoinlandsprodukt (BIP)-
reale Wachstumsrate

(%)
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Jahre

Abbildung 6: Veranderung des BIP-Wachstums in % (real)

Quelle: Turkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr)

Die Inflationsrate sank innerhalb von zehn Jahren von zweistelligen auf einstellige Raten
(siehe Abb. 7).31

26 Vgl. Deutsche Bank Research, 2005, Turkei 2020: Auf Konvergenzkurs, S. 2.

27 Vgl. Homepage Europaische Kommission; 2007

28 vgl. The World Bank, ( http:/ddp-ext.worldbank.org/ext/DDPQQ/member.do?method=getMembers).
29 vqgl. Turkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr).

30 vgl. Colliers International, 2006, Overview of Turkey, S. 1.

31 vgl. Turkisches Statistikamt (www.tuik.org.tr).
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Inflationsrate Verbraucher Preisindex % (Jahresdurchschnitt)
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Abbildung 7: Jahrliche Inflationsrate (Verbraucher Preisindex) in %

Quelle: Turkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr)

In Marktpreisen gemessen, betrug das Pro-Kopf-Einkommen in der Tlrkei im Jahr 2006:
6.000 USD, 2007: 7.000 USD und 2008: 11.000 USD32; dies ist deutlich weniger als in vielen
der Ubrigen OECD-Mitgliedslander33 (siehe Abb. 8).
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Abbildung 8: Pro-Kopf-Einkommen in den OECD-Mitgliedstaaten: 2007
Quelle: OECD

Das positive Wirtschaftswachstum, die sinkende Inflation und die politische Stabilitat in den
letzten Jahren erhdhen die Attraktivitdt des turkischen Immobilienmarkts. In der nahen
Zukunft darfte die Tarkei aufgrund ihres Pro-Kopf-Einkommens zwar nach wie vor zu den
armsten Volkswirtschaften der OECD-Mitgliedstaaten gehdren. Doch gerade dieser Umstand
lasst — dank der Mdglichkeit, durch technologische Innovationen und vermehrte Investitionen

die Produktivitat zu erhéhen — ein erhebliches Aufholpotenzial des Landes vermuten.

32 vqgl. Turkisches Statistikamt (www.tuik.gov.tr).

33 Vgl. OECD Factbook 2009: Economic, Environmental and Social Statistics; Gross Domestic Product
(GDP) per capita; ISBN 92-64-05604-1 (www.oecd.org).
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2.1.3 Politische Einfliisse

Die am 17.12.2004 getroffene Entscheidung des Europaischen Rates, Beitrittsverhandlun-
gen mit der Tarkei aufzunehmen, hat das Vertrauen der nationalen und internationalen
Investoren gestarkt und den tirkischen Immobilienmarkt glinstig beeinflusst.34 Aufgrund
dieser positiven Okonomischen und politischen Entwicklungen setzte auch bei der
Immobilienbewertung ein Aufschwung ein, indem den zustidndigen Behdrden sowie den
Fachleuten der Bedarf nach einer Immobilienbewertung, die auf international anerkannten
Standards beruht und durch zertifizierte Sachverstandige durchgefiihrt wird, bewusst wurde.
Die Verantwortung fir die Festlegung der Bewertungsstandards und fiir die Zertifizierung der
Sachverstandigen wurde im Jahre 2001 gemafl dem Kapitalmarktgesetz an die Kapitalmarkt-

behorde Ubertragen3? (fiir weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 2.4.4).

Von den in der Tirkei getatigten Gesamtinvestitionen der Bauwirtschaft entfallen rund 55 %
auf den Wohnungsbau, 30 % auf Infrastrukturprojekte und 15 % auf sonstige Bauten. Was
den Immobilienmarkt betrifft, konzentrieren sich die Anstrengungen vonseiten der Regierung
auf die Harmonisierung der Bauvorschriften mit den EU-Richtlinien und die Sicherung der
rechtlichen und administrativen Grundlagen flr eine moderne Stadtplanung. Zwecks
Forderung des Wohnungsbaus wurde, wie bereits erwahnt, im Marz 2007 ein Gesetz mit der
Nr. 5582 ,Gesetz zur Anderung verschiedener Gesetze bezliglich des Eigenheimfinanzie-
rungssystems” in Kraft gesetzt bzw. das (erstmals in der Tlrkei) die Einflihrung eines Hypo-
thekendarlehensystems, des so genannten Mortgagesystems nach westlichen Vorbild
vorsieht.36 Von dieser Immobilienfinanzierung verspricht man sich einen erheblichen Anstieg
der Wohnungsnachfrage, da in der Turkei die Wohnungen bisher mehrheitlich nicht institu-
tionell finanziert werden (siehe Abb. 937). Bei der traditionellen Form der Finanzierung
werden zuerst die Ersparnisse der Familie eingesetzt und danach Darlehen von Verwandten,
Bekannten, Freunden sowie vom Arbeitgeber beansprucht.3® Gemalk dem Gesetz Nr. 5582
im Artikel 12 sollten die Bewertungen der Immobilien durch den Bewertungsspezialisten oder
die Bewertungsgesellschaften erfolgen, die nach den Regeln und Vorschriften der

Kapitalmarktbehorde durchgefiihrt werden.39,40

Auch vorbeugende bauliche Malnahmen gegen die Erdbebengefahr sind flr den

Immobilienmarkt — insbesondere fiir den Wohnungsbau — von Bedeutung.

34 Vgl. Thiesen, D., 2005, Allianz Group, Economic Research, Wirtschaft und Markte, S. 25.

35 vgl. Giingér, E., 1999, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tirkiye de Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul
Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Dizenlemeler Yapilmasina lliskin Oneriler.

36 vgl. Kelkenberg, 2006, Baubranche treibt die Konjunktur in der Tiirkei an.
37 Vgl. Sur, H., 2005, Foreign Investment in Real Estate Industry.
38 Vgl. Ali Alp, M. / Ufuk, Y., 2000, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, S. 8.

39 vgl. Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yayilmasi Hakkinda Kanun (Das
Gesetz fur die Immobilien Finanzierungssystem)

40 Fiir mehr Information siehe Kapitel 2.4.4
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Abbildung 9: Vergleich der anteilmaBigen Hypothekendarlehen nach Landern
Quelle: In Anlehnung an Ali Alp, M. / Ufuk, Y., 2000, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, S. 8

Neben dem Wohnungsbau beleben auch Projekte wie Einkaufszentren, Geschaftskomplexe,
Blrohauser, Kongresszentren, Hotels, Krankenhauser und ahnliche 6ffentliche Einrichtungen
die Konjunktur im Immobilienmarkt, dies nicht zuletzt wegen des steigenden Interesses
auslandischer Investoren an solchen Grol3projekten. Ein neues ,Gesetz Uber auslandische
Investitionen®, das am 5. Juni 2003 erlassen wurde, gewahrt allen auslandischen Investoren
die gleichen Rechte und schafft die Mindestanforderungen flir ausléndisches Investitions-
kapital, die aber besondere Genehmigungserfordernisse flr auslandische Investoren sowie
das Verbot des Erwerbs von turkischen Immobilien durch ausléndische Personen und
Firmen enthalt. In der Folge kam es zu einem bedeutenden Anstieg des Umfangs der
auslandischen Direktinvestitionen. Von den auslandischen Direktinvestitionen in den Jahren
2004 und 2005 in Ho6he von insgesamt 9,65 Mio. USD — 2006 waren es sogar 12,1 Mio.
USD - entfielen 1,83 Mio. USD auf den Immobiliensektor.4’ Die Tendenz ist demnach

steigend.

Weitere politische Einflisse auf den Immobilienmarkt dirften jeweils mit dem Regierungs-
wechsel einhergehen, der unter Umstdnden zu neuen Rahmenbedingungen fir die
Immobilienwirtschaft — z. B. zu einer Anderung der steuerrechtlichen Gesetzgebung — fiihren

kann.

Die wichtigsten rechtlichen Grundlagen, die den Immobilienwert in der Turkei beeinflussen,

werden in Kapitel 2.4 ausflhrlich erlautert.

41 vgl. Kelkenberg, 2006, Baubranche treibt die Konjunktur in der Tiirkei an.
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2.2 Die Aufteilung der Bodenflachen nach Eigentums- und Nutzungsart

Die Generaldirektion fur Nationale Immobilien im Finanzministerium verzeichnet seit 1996
samtliche dem Staat gehdrenden Grundstlicke in einem 6ffentlich zuganglichen Register.42
Gemal amtlichen Angaben besitzt der Staat 118.435 km? registrierte und 308.475 km? noch
nicht registrierte Grundstlicke43,44, verfligt also insgesamt (ber eine Flache von
426.910 km?, wahrend 353.666 km? auf Privateigentum entfallen.4> Der gesamte
Flacheninhalt der Tirkei betrdgt 780.576 km? 46. Demnach ist das Land flichenmaRig mehr

als doppelt so groR wie Deutschland (mit 357.000 km?).

Die Aufteilung der Flache ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich.

Nutzungsart Flache (kmz)
Staatliche Flachen (insgesamt): 426.910
Gebaude 593
Bauland 1.213
Landwirtschaftliche Flache 13.752
Ackerland 15.745
Wald 84.051
Andere registrierte Flachen (Weinbau, Gartnerei, Gemeinschaftsflachen wie 3.081
Briicken, StraRen usw., Minen/Gruben, Flachen flr historische und kulturelle

Zwecke

Nicht registrierte Flachen 308.475
Private Flachen: 353.666
Insgesamt 780.576

Tabelle 2: Die Aufteilung der Bodenflachen in der Tirkei nach Nutzungsart

Quelle: Generaldirektion flir Nationale Immobilien im Finanzministerium

Es lasst sich feststellen, dass ca. 45 % der Landesflache der Tirkei sich in Privateigentum
befindet. Aufgrund der hohen Einwohnerzahl und des dadurch entstandenen
Wohnungsbedarfs ist die Bauindustrie in der Tirkei und daher auch das Immobilienrecht
sehr wichtig. Deshalb werden an dieser Stelle kurz die Grundeigentumsrechte in der Tlrkei
erlautert.

2.2.1 Das Grundeigentum in der Tirkei

Da die tiirkischen Gesetze urspriinglich nur mit kleinen Anderungen aus den europaischen

Landern Gbernommen wurden, gehort das tirkische Recht eigentlich zum europaischen bzw.

42 vgl. TC Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii: Generaldirektion fiir Nationale Immobilien im
Finanzministerium (http://www.milliemlak.gov.tr/_haberduyuru/basinhaberleri/basin.htm).

43 vgl. TC Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii: Generaldirektion fiir Nationale Immobilien im
Finanzministerium (http://www.milliemlak.gov.tr/_haberduyuru/basinhaberleri/basin.htm)

44 vgl. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (Istanbul Metropoliten Stadtrat)
http://www.ivdb.gov.tr/istatistikler/mile1.htm

45 vgl. Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi (Istanbul Metropoliten Stadtrat)
http://www.ivdb.gov.tr/istatistikler/mile1.htm

46 vgl. Devlet Su Isleri: Wasseramt (http://www.dsi.gov.tr/topraksu) und Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
Istanbul Metropoliten Stadtrat (http://www.ivdb.gov.tr/istatistikler/mile1.htm).
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zum kontinental-europaischen Rechtssystem. Regelungen bezlglich des Grundstlicksrechts
in der Tlrkei befinden sich im 4. Buch des Zivilgesetzbuches, namlich im Teil Uber das
Sachenrecht. In diesem Teil werden die wesentlichen Prinzipien Uber den Gegenstand,
Erwerb und Verlust des Grundeigentums sowie Uber dessen Inhalte und Beschrankungen

festgelegt.

Aulerdem werden im Teil, in dem die beschrankten dinglichen Rechte kodifiziert wurden, die
Errichtung von Grunddienstbarkeiten am Grundstlick zu eigenen Lasten, die Grundlasten,
das Grundpfand sowie die Hypothek geregelt. AnschlieRend sind Gber verschiedene Themen

beziglich des Grundbuchs allgemeine Regelungen getroffen worden.

Das turkische Sachenrecht dhnelt im Grunde dem schweizerischen Sachenrecht, da das
tirkische Zivilgesetzbuch (ZGB) urspriinglich aus der Schweiz Ubernommen wurde. Die
Begriffe des Sachenrechts in der Tlrkei und in der Schweiz sind deshalb fast die gleichen,

obwohl in der Turkei im Jahre 1994 das neue tlrkische Zivilgesetzbuch erlassen wurde.

Im Sinne des tilrkischen Zivilgesetzbuches Artikel 704 sind der Gegenstand des
Grundeigentums die Grundsticke. Gemal Artikel 704 ZGB sind unter Grundstiicken zu
verstehen:

a) die Liegenschaften,

b) die in das Grundbuch aufgenommen selbstandigen und dauernden Rechte und

c) die im Stockwerkseigentumsgrundbuch eingetragenen separaten Teile.

Nach dem tlrkischen ZGB Artikel 718 erstreckt sich das Eigentum an Grund und Boden
nach oben und unten, auf den Luftraum und Erdboden, soweit flr die Ausibung des
Eigentums ein Interesse besteht. Es umfasst unter Vorbehalt der gesetzlichen Schranken

alle Baulichkeiten und Bewuchs sowie die Wasserquellen.4”

Gemall dem Stockwerkseigentumsgesetz (turk.: Kat Mualkiyeti Kanunu) Nr. 634 (v.
23.06.1965) Artikel 1 ist auch das Etagenwohnungseigentum eine Sonderart des Eigentums,
das sich auf die Anteile des Bodens und auf die gemeinsamen Teile des Gebaudes bezieht

und eine bestimmte Etagenwohnung dem Inhaber vorbehalt.

Der Erwerb von Eigentum oder beschrankten dinglichen Rechten an in der Tlrkei gelegenen
Grundstlcken, Hausern, Stockwerken (Wohnungen) oder Ferienwohnungen richtet sich

ausschlieRlich nach tiirkischen Vorschriften.48

Danach sind drei Eigentumsformen zu unterscheiden:
1) Das Volleigentum an einer Immobilie und den dazu gehérenden Anlagen und
Einrichtungen entspricht in seiner rechtlichen Ausgestaltung in etwa dem deutschen

Grundstlckseigentum.

47 vgl. Turk Medeni Kanunu (Das tiirkische Zivilgesetzbuch)
48 vgl. Kat Milkiyeti Kanunu (Das tiirkische Stockwerkeigentumsgesetz)
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2) Das Stockwerkseigentum, dessen Rechtsgrundlage das Stockwerkseigentumsgesetz
Nr. 634 ist, ahnelt dem deutschen Wohnungseigentum und umfasst das
Sondereigentum an einem Grundstlicksteil, z. B. einer Etage, verbunden mit dem
Miteigentum am Gesamtgrundstiick; als Vorstufe dient haufig eine Stockwerks-
Grunddienstbarkeit.

3) Der periodische Grundbesitz oder das so genannte ,time-sharing“ wurde durch das
Gesetz Nr. 3227 vom 10.06.1985 eingeflhrt. Es handelt sich hier um eine Variante
des Stockwerkseigentums, namlich um das  Miteigentum an einem Objekt,
verbunden mit alljahrlich wiederkehrenden, jedoch zeitlich begrenzten Wohn- und

Nutzungsrechten.4?

Gemal dem tirkischen ZGB Artikel 997, wird Uber die Rechte an den Grundstlicken ein
Grundbuch geflhrt. Deshalb wird es als sinnvoll erachtet, im kommenden Kapitel kurz das

tirkische Grundbuchsystem zu erlautern.

2.2.1.1 Das tiirkische Grundbuchsystem

Die Grundstiicke in der Turkei werden in zwei getrennten Registern, namlich im Kataster und
im Grundbuch erfasst. Hauptregelwerk fir das Katasterwesen ist das Katastergesetz Nr.
3402 vom 21.06.1987. Die Regelungen zum Grundbuch sowie zur Grundbuchverwaltung
sind im tlrkischen Zivilgesetzbuch, im Grundbuchgesetz Nr. 2644 v. 22.12.1934 und in der

Grundbuchverordnung vom 7.6.1994 enthalten.50

Das Katasteramt hat die Aufgabe, die Grenzen und Flachen der Flurstiicke und Gebaude auf
einer Liegenschaftskarte darzustellen und diese Angaben im Grundbuch fir ihre Besitzer

einzutragen.

Dabei gibt es die folgenden Katasterunterlagen:

* Liegenschaftskarte, in der die Lage der Grundsticke und Gebaude sowie deren
Grundrisse dargestellt sind,

* graphische Darstellung auf Parzellenplanen,

* Eintragungen der grundstiicksbezogenen Veranderungen,

* Niederschriften und ihre Beilagen.

Im Grundbuch werden samtliche schriftliche Informationen in Bezug auf die Immobilie
zusammengefasst und eingetragen. Das tirkische Grundbuchsystem ist nach dem
.dinglichen System® geregelt, d. h. dass im Grundbuch jede Immobilie ein eigenes
Grundbuchblatt hat und die Eintragung in dieses Blatt erforderlich ist, um ein dingliches

Recht an dieser Immobilie erwerben zu kdnnen. Nach dem tirkischen Zivilgesetzbuch Artikel

49 Vgl. 2009; Konsulat der Bundesrepublik Deutschland; Erwerb von Grundeigentum in der Tirkei; Antalya

50 vgl. Kadastro Kanunu (Das tiirkische Kadastergesetz), Tapu Kanunu (Das tiirkische Grundbuchgesetz),
Tapu Sicil Tizlgu (Das turkische Grundbuchverordnung)
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1021 ist die Eintragung im Grundbuch eine Voraussetzung fur den Rechtserwerb. Ohne

Eintragung kann kein Recht an einer Immobilie erworben werden.

Im Weiteren ist zu beachten, dass ein wirksamer Rechtsgrund flir die Eintragung vorliegen

muss, da sonst die Eintragung geman Artikel 1024 Abs. 2 des tirkischen ZGB unwirksam ist.

Hierbei macht Artikel 1023 des tlrkischen ZGB eine Ausnahme, in dem der Erwerb des
gutglaubigen Dritten geschitzt wird, auch wenn die Eintragung im Grundbuch noch nicht
vorliegt.
Das Grundbuch besteht aus folgenden Unterlagen:

* Grundbuchregister,

* Wohnungseigentumsregister,

* Register fiur 6ffentliche Sachen und

* erganzende Akten.
Ein Grundbuch wird im Allgemeinen Uberall, d.h. flr jeden Ort der Tlrkei geflhrt.

Ferner ist das Grundbuchregister die Grundlage flr das Grundbuchsystem. Es regelt die
privaten Rechtsverhéltnisse einer Immobilie und enthalt alle grundstlicksbezogenen
Eintragungen. Zu jeder Immobilie gehdéren 2zwei gegeniberliegende Seiten im
Grundbuchregister. Jede Seite hat vier Abteilungen, in denen die rechtlichen und
graphischen Angaben (Geographische Angaben, wie z. B. Lage und GroRe, Eigentum,
Grunddienstbarkeiten und Vormerkungen, Erklarungen, Pfandrechte, wie z. B. Hypotheken)

der Immobilie aufgefiihrt sind.

Nach dem Prinzip der ,Offentlichkeit des Grundbuchs* sind alle Rechte an der Immobilie in
das Grundbuch einzutragen. Somit verdeutlicht dieses Erfordernis den Sinn und die

Hauptaufgabe des Grundbuchs.

Im tlirkischen ZGB Artikel 1020 ist das Prinzip der ,Offentlichkeit des Grundbuchs“ geregelt.
Demnach dirfen nur die Personen Einsicht in das Grundbuch nehmen, die ein berechtigtes

Interesse darlegen konnen.51

2.3 Das Planungssystem in der Tiirkei

Nachdem die wertbeeinflussenden Faktoren des tiurkischen Immobilienmarkts erlautert
wurden, wird nun noch ein kurzer Blick auf das tlrkische Planungssystem geworfen. Da die
Inhalte des Planungsrechts (Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstlicksflachen, Verkehrsflachen etc.) Auswirkungen auf die Immobilien-

bewertung haben, erscheint es notwendig, diesen Aspekt in der Arbeit mitzubehandeln.

51 vgl. Das tiirkische Zivilgesetzbuch (www. mevzuat.adalet.gov.tr); und Vgl. K. Kdksal; 2007; Grundbuch
und Hypothek im Turkischen Recht; Luther Karasek Koksal Consulting A.G.; Seite 2-3; Istanbul
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Das Planungssystem in der Turkei wird gemaf dem tlrkischen Baugesetzbuch mit Nr. 3194
vom Makro-MaRstab zum Mikro-Malistab abgestuft. Dementsprechend sind Inhalte,
Malistdbe und mogliche Aussagetiefe der Planwerke unterschiedlich. Es wird wie in
Deutschland nach einem hierarchischen Prinzip vorgegangen, bei dem die untergeordnete
Planung der Ubergeordneten nicht widersprechen darf, aber auch die Interessen der
untergeordneten Ebenen bei der Aufstellung der Gbergeordneten Plane und Programme zu
berlicksichtigen sind. Somit bilden die Ubergeordneten Planungen auch die Basis fir die
untergeordneten.®2 Auf der hochsten Planungsstufe in der Turkei befindet sich die
Landesplanung und in der untersten Planungsstufe die lokalen Bebauungsplane mit einem
Mafstab von 1:1000 oder 1:500.

Des Weiteren gibt es auler im tirkischen Baugesetzbuch auch in anderen Gesetzen
unterschiedliche Planungsbegriffe, unter anderem Verbesserungsplane, Plane fir
Tourismuszwecke, Bauleitplane flr Naturschutzzwecke sowie Plane zur Entwicklung von

Nationalparks.

Im Folgenden werden die wichtigsten Planungsbegriffe gemal dem tirkischen Baugesetz-
buch schematisch dargestellt und erlautert.53 54 Das tirkische Planungssystem, wie schon
erwahnt, wurde von deutschen Planern mit beeinflusst und besitzt deshalb grol3e

Ahnlichkeiten mit dem deutschen Planungssystem.

Planungsbegriffe gemaR dem
turkischen Baugesetzbuch

'

Landesplanung

v

Regionalplanung

v

Raumordnungsplanung

i

Bauleitplanung —P> Flachennutzungsplan

v

Bebauungsplan

Abbildung 10: Planungssystem in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.

52 Vgl. Kilinc, N., 2006, lller Bankasi Gn. Md., Imar Planlama Daire Baskanligi (Direktion fur Bauleit-
planung), Imar Planlama Mevzuat Belediyeler ve iller Bankasi lliskisi, S. 6.

53 vgl. Demir, H., 2006, Stadtische Landordnung.
54 vgl. Unal, E., 1989, Imar Planlama Uygulama.
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2.3.1 Landesplanung

Die Landesplanung legt die Okonomischen, sozialen oder o6ffentlichen Ziele der
internationalen Ebene fest und spiegelt diese Ziele auf die nationale Raumebene. Somit
organisiert die Landesplanung z. B. die ausgewogene Verteilung der nationalen Investitionen
oder gewabhrleistet die Urbanisierung und die demografische Aufteilung. Weiterhin organisiert
die Landesplanung als Ubergeordnete Planung die Planungen in der tieferen Stufe, unter
anderem die Regionalplanung, Raumordnungs- und Umweltplanung sowie die

Bauleitplanung.

Gemal} Verordnung ist die Planung der 6konomischen, sozialen und kulturellen Entwicklung
die Aufgabe des Staates. Somit werden die Landesplanungen seit 1960 unter den
Entwicklungsplanungen periodisch alle funf Jahre vom Amt flir Landesplanung
wahrgenommen und aktualisiert. Der Malistab fiir diese Plane liegt bei 1:50.000 bis
1:200.000.%%

2.3.2 Regionalplanung

Die Turkei ist in sieben Regionen aufgeteilt: Agais-, Marmara-, Mittelmeer-, Ostanatolien-,
Schwarzmeer-, Sidostanatolien- und Zentralanatolienregion. Bei der Regionalplanung sind
die Ubergeordneten Ziele der Landesplanung zu beachten. Sie dient der fachlichen
Integration und Umsetzung landesplanerischer Ziele. Somit nimmt sie eine vermittelnde
Stellung zwischen staatlicher und kommunaler Planung ein. Mit der Regionalplanung werden
z. B. die sozial- und 6konomischen Entwicklungstendenzen, das Entwicklungspotenzial der
Siedlungen, branchenspezifische Ziele und Aufteilung der Betriebe und Infrastruktur
festgelegt. Der Mal3stab flr diese Plane ist 1:50.000 bis 1:500.000. Die Erstellung der

Regionalplanung ist wie die Landesplanung eine Aufgabe des Amtes fiir Landesplanung.56

2.3.3 Raumordnungs- und Umweltplanung

Gemal Baugesetz missen bei der Aufstellung der Raumordnungs- und Umweltplanung die
Ubergeordneten Ziele der Landes- und Regionalplanung beachtet werden. Die
Raumordnungsplanung legt die allgemeine Flachennutzung, Bestimmungen wie Wohn-,
Industrie-, Landwirtschafts-, Tourismus- sowie Verkehrsflachen nach ihrer Nutzungsart fest.
Die Raumordnungsplanung ermdglicht es, fir eine zweckmafige nachhaltige Entwicklung
Okonomische und ©&kologische Entscheidungen zu berlcksichtigen und diese im

Gleichgewicht zu halten.

55 Vgl. Kilinc, N., 2006, lller Bankasi Gn. Md., Imar Planlama Daire Baskanligi (Direktion fir Bauleit-
planung), Imar Planlama Mevzuat Belediyeler ve iller Bankasi lliskisi, S. 5; und Vgl. Demir, H., 2006,
Stadtische Landordnung.

56 vgl. Keles, R., 1997, Kentlesme Politikasi, S. 149.
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Gemaly Baugesetz besteht die Raumordnungsplanung aus der Plandarstellung und dem
ausfihrlichen Erlauterungsband. Der Mal3stab fiir diese Plane liegt bei 1:25.000, 1:50.000,
1:100.000 oder 1:200.000; sie werden vom Ministerium fur Umwelt und Forstwirtschaft
hergestellt. Die Raumplanung zahlt wie die Regional- und Landesplanung zur
Ubergeordneten Planungsstufe.®’ Die Raumordnungsplanung wird als Grundlage sowohl fiir

die Regional- als auch fir die stadtebaulichen Planung verwendet.

2.3.4 Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch Artikel 1 beschreibt das Ziel des Gesetzes als die Regelung von
Siedlungen und deren Bauten nach planerischen, technischen, gesundheitlichen und
natlrlichen Voraussetzungen. GemalR Artikel 2 gilt das Gesetz sowohl innerhalb als auch
aulerhalb der Verwaltungsgrenzen der Stadte und muss bei Planungen von den Behdérden

ebenso berlcksichtigt werden wie von Privatpersonen.

Gemal Artikel 7 des Baugesetzbuches gelten Bauleitplanungen in Siedlungen mit mehr als
10.000 Einwohnern als Pflicht. Kleinere Siedlungen koénnen die Aufstellung von
Bebauungsplanen beschlieBen. Gemeinde- und Provinzverwaltungen koénnen lokale
Bebauungsplane aufstellen, wenn die vorhandenen den Bedingungen nicht mehr

entsprechen oder dringend neue Gebiete erschlossen werden miissen.58

Wie in Deutschland stellt die Bauleitplanung auch in der Tlrkei das zentrale Instrument der
stadtebaulichen Entwicklung dar und setzt die Ziele der Regional- und Raumordnungs-
planung um.%® Die Gemeinden haben somit die Aufgabe, die bauliche und sonstige Nutzung

der Grundstlicke vorzubereiten und zu leiten.

Gemaly dem tilrkischen Baugesetzbuch lasst sich die Bauleitplanung in zwei Stufen
untergliedern: in den Flachennutzungsplan und in den Bebauungsplan. Die Flachen-
nutzungs- und Bebauungsplane werden vorerst wie erwahnt nach den Zielen der Regional-
und Raumordnungsplanung aufgestellt bzw. dann umgesetzt. Die Gemeinden nehmen diese

Aufgabe fir die Gebiete innerhalb der Gemeindegrenze in eigener Verantwortung wahr.

Artikel 8 des Baugesetzbuch regelt die Bauleitplanungen, die von der Gemeindeverwaltung
erstellt bzw. in Auftrag gegeben werden und deren Geltungsbereich innerhalb der

Gemeindegrenzen liegt.

Die Plane werden vom Gemeinderat bewilligt und in Kraft gesetzt. Ab dem Bewilligungs-
datum werden sie fir die Dauer eines Monats beim Birgermeisteramt &ffentlich bekannt

gemacht. Innerhalb dieser Frist kann dagegen Einspruch erhoben werden. Der Einspruch

57 Vgl. Keles, R., 1997, Kentlesme Politikasi, S. 149; und Vgl. Demir, H., 2006, Stadtische Landordnung.
58 Vgl. Imar Kanunu (Das tiirkische Baugesetzbuch)

59 Vgl. Markstein, M., 2(_)_04, Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisie-
rung in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, S. 33.



23

wird vom Bilrgermeisteramt an den Gemeinderat weitergeleitet, der anschlieRend innerhalb

von 15 Tagen diesbeziiglich einen Entscheid zu fallen hat.

AulRerhalb der Gemeindegrenzen ist die Provinzverwaltung fir die Aufstellung und
Genehmigung von Bauleitplanungen zustandig. Entweder kann die Provinzverwaltung oder
ein von Interessierten beauftragtes, privates Planungsbiro die Plane erstellen. Der
Provinzverwaltung obliegt die Aufgabe, diese Plane zu bewilligen und danach in Kraft zu
setzen. Auch in diesem Fall wird der Gegnerschaft eine Einspruchsfrist von einem Monat
eingeraumt, wobei die Einspriiche an die Provinzverwaltung zu richten sind, die sie zu prifen
hat und ebenfalls innerhalb von 15 Tagen einen Entscheid fallen muss. Das

Genehmigungsverfahren verlauft genauso wie bei der Stadtverwaltung.

Jegliche Anderungen an bestehenden Planen unterliegen den Bedingungen des Genehmi-
gungsverfahrens. Eine Kopie der in Kraft getretenen Plane wird dem Ministerium fir Bau-
und Siedlungswesen zugestellt. Auch die betroffenen Gemeinden und Verwaltungsstellen
erhalten je eine Kopie der Plane. Da diese offentlich zuganglich sein missen, sind die
zustandigen Behdérden verpflichtet, jedem Blirger gegen Entrichtung einer Geblhr Einblick in

den betreffenden Plan zu gewahren.

Gemal Artikel 9 sind vom Ministerium (berprifte und in Kraft gesetzte Plane den
Gemeinden und den Provinzverwaltungen zuzustellen. Die Anwendung der zugestellten
Plane qilt als Pflicht. Nachdem die Plane in Kraft getreten sind, haben die Gemeinden —
gemal Baugesetzbuch Artikel 10 — spatestens innerhalb von drei Monaten ein
entsprechendes Finf-Jahres-Bebauungsprogramm zur Umsetzung des Plans auszuarbeiten

und vorzulegen. Der vorgesehene MafRstab fiir diese Plane ist 1:1.000.60 61

2.3.41 Flachennutzungsplan

In Artikel 5 des Baugesetzbuches wird der Flachennutzungsplan definiert. Danach unterliegt
der Flachennutzungsplan der Regional- und Raumordnungsplanung und muss
Ubergeordnete Ziele der Regional- und Raumordnungsplanung beachten. Der
Flachennutzungsplan wird auf den Karten, die den Zustand und die Besitzgrenzen abbilden,
im Maf3stab 1:5.000 oder 1:2.000 erstellt und zeigt die allgemeine Nutzungsart der Flachen
und Funktionsraume bzw. die Zonen (wie Wohn-, Handels-, Industriegebiete, Grin- und
Freiflachen) sowie die zukunftige Bevolkerungsdichte, Bebauungsdichte,
Entwicklungsrichtung und Gebiete fiir die gesamte Gemeinde, Verkehrssysteme und deren

Problemlésungen und ahnliche Angelegenheiten.

Der Flachennutzungsplan dient als Grundlage fiir die auszufiihrenden Bebauungsplane und

enthalt einen ausfiihrlichen Erlauterungsband.62

60 vgl. Demir, H., 2006, Stadtische Landordnung.
61 vgl. Imar Kanunu (Das tiirkische Baugesetzbuch)
62 Vgl. Sevinc, H., 2007, Tourismusbebauungen an den Kisten der Siidwest- Turkei, S. 44.



2.3.4.2 Bebauungsplan

Wie der Flachennutzungsplan wird auch der Bebauungsplan
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in Artikel

5 definiert.

Demgemal soll der Bebauungsplan die im Flachennutzungsplan angegebenen Ziele

umsetzen und enthalt alle fir die Ausflhrung der Bebauung notwendigen Details. Im

Bebauungsplan verzeichnet die klare Abgrenzung des Planungsgebietes, die stadtebauliche

Nutzung (Reihenhaus, Blockbau, Einfamilienhaus, Gebadudehdhe usw.), Bauordnung und

-intensitat, Verkehrsnetz, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Detailplane fir die

Infrastruktur. Bebauungsplane werden im MaRstab 1:1.000 erstellt®3,64 und werden — wie

Flachennutzungsplane — mit einem Erlauterungsband vervollstandigt. In der folgenden

Abbildung ist der Verfahrensablauf der Bauleitplanung graphisch dargestellt.
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Abbildung 11: Verfahrensablauf des Bauleitplanung

Quelle: Eigene Darstellung.

2.3.5 Kiritische Wiirdigung des tiirkischen Planungssystems

Planéanderung

Das tlrkische Planungssystem beginnt in der Zeit nach Grindung der Republik mit tber-

geordneten Planungen. Zu nennen ist z. B. 1924 das Eisenbauprogramm, 1934 die Planung

von Fabrikgebauden fir die Entwicklung der Industrie und 1938 die Planung von Hafen.

63 vgl. Demir, H., 2006, Stadtische Landordnung.
64 vgl. Keles, R., 1996, Kentlesme Politikasi (Urbanisierungspolitik), S. 150.
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Im Jahr 1960 wurde das Amt flr Landesplanung gegrindet. Damit sollten die
Entwicklungsplanungen mit dem Regionalplanungen unterstiitzt und erganzt werden.55 In der
Praxis jedoch blieben diese Planungen ohne Erfolg. Die Planungen wurden damals nicht
wissenschaftlich fundiert von bestimmten Interessensgruppen durchgeflihrt, sondern
aufgrund spekulativer Investitionen und eigener Interessen. Dazu gehdren z.B.
Organisationen fir den Schutz politischer Eingriffe, privilegierte Baubewilligungen fir den
Tourismus oder Industrieanlagen, Bebauungsbewilligungen an Wasserflachen und
Staubecken sowie in den Erdbebenregionen mit schlechtem Bodenuntergrund oder
Baubewilligungen fir die Anlage von Grin- und Forstgebieten. Derartige Tendenzen

bestehen bis heute.

Mit dem im Jahre 1984 in Kraft gesetzten Baugesetz wurde die stadtebauliche Kompetenz
von der Regierung an die Gemeinden Ubergeben. Mit dieser Aufgabenlbertragung wurden
auch die regionalen Planungen vernachlassigt. Wie in den 70er Jahren konnte jedoch flr die
kommunale Planung sowie Bauaufsicht kein wissenschaftlicher und demokratischer
Aufsichtsmechanismus entwickelt werden. Es ist festzustellen, dass sich an dieser Situation

sowie an der oben erwahnten Mentalitat bis heute nichts gedndert hat.

Im Grunde genommen liegt meistens die Ursache der Probleme an manchen Politikern und
befugten Personen, weil sie mit den ihnen zur Verfligung stehenden Befugnissen spekulative
Entscheide treffen. Ferner wird vorwiegend der Anspruch auf Information des Blrgers
eingeschrankt, die Durchflihrungen sind nicht transparent genug und rechtswidrig, und die
demokratischen Institutionen, die das allgemeine Interesse der Berufsgruppen und Blrger

vertreten, werden daran gehindert, an Verwaltung und Aufsicht teilzunehmen.56

Zusammengefasst |asst sich festhalten, dass fir die Ubergeordneten Planungen (Landes-,
Regional- und Raumordnungs- und Umweltplanung) die Regierung und fur die
untergeordneten Planungen die Gemeinden zustandig sind. Erfahrungsgemal ist es zu
erwarten, dass sowohl bei den Ubergeordneten Planungen als auch bei untergeordneten
Planungen sich die Mentalitdt von Regierung und Gemeinden bezlglich spekulativer
Entscheidungen nicht andert. Zum Schluss kann festgestellt werden, dass das
Planungsgeschehen in der Turkei kein System besitzt, das Menschenrechte und Umwelt
respektiert, das die Bedirfnisse zuklnftiger Generationen in Betracht zieht, das nach
demokratischen Eigenschaften geformt ist und das auf Prioritdt an wissenschaftlichen

Erkenntnissen ausgerichtet ist.

Da keine Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt herrscht, wird auch die Immobilien-
bewertung dadurch negativ beeinflusst. Dementsprechend fehlen in vielen Grof3stadten
Flachennutzungsplane oder wurden nicht fortgeschrieben und sind deshalb veraltet. Auch

bei aktualisierten und neueren Bebauungsplanen halten sich die verantwortlichen Behdérden

65 vgl. Demir, H., 2006, Stadtische Landordnung.
66 Vgl. Keles, R., 2000, Imar Hukukunda Toplum ve Mimarlik Sempozyumu.
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und Institutionen sowie die betroffenen Bautrager vielfach nicht an die Festsetzungen. So
kommt es haufig vor, dass bei der eigentlichen Bebauung z. B. die vorgesehene Wohndichte
oder das festgesetzte Mal’ der baulichen Nutzung um das Vielfache Uberschritten wird oder
dass die Nutzungsart der Grundstlicke im Flachennutzungsplan durch Korruption geandert
wird. Ein derartiges Agieren hinterlasst bei den Bauwilligen einen negativen Eindruck und
erschwert damit auch kinftig die Durchsetzung der Planungen im Sinne einer geordneten

stadtebaulichen Entwicklung und somit auch die Immobilienbewertung.8”

Schlieldlich hangt der geschatzte Wert einer Immobilie von einer Vielzahl von Faktoren ab.
Dazu gehdren auch die planungsrechtlichen Faktoren, wie z. B. Art und Mal der baulichen
Nutzung, Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflache, Grolle, Breite
sowie Tiefe der Baugrundstlicksflache. Bei einer Entwicklung des Immobilienbewertungs-
systems in der Tiurkei sollten auch die Probleme in Bezug auf das Planungsgeschehen
geldst werden. Fir solch eine Lésung sollte ein effizienter und erfolgreicher Bodenmarkt mit

mehr Sicherheit und Transparenz geschaffen werden.

Dass die Planungslandschaft auch in naher Zukunft immer bedeutender wird, zeigt das
geanderte Gesetz vom 3. Juli 2008 fur den Verkauf von Immobilien an Auslander. Mit dieser
Anderung dirfen nun Auslander und Unternehmen mit Uberwiegend auslandischer
Beteiligung Grundstiicke und Immobilien in den Gebieten kaufen, in denen ein offizieller

Bebauungsplan existiert.t8

Damit die Immobilienbewertung basierend auf einem internationalen Bewertungssystem und
durch sicheres Landrecht in der Tlrkei durchgefiihrt werden kann, missen zuerst die
Probleme in der Planungslandschaft geldst werden. Ferner muss das Planungsgeschehen in

Zukunft einen héheren Stellungswert fir die Immobilienbewertung erhalten.

Nachfolgend werden die Starken und Schwachen der Planungslandschaft in der Turkei

gegenibergestellt:

Starken Schwaéachen

Mit dem neuen Gesetz zum Verkauf von — GroBtenteils antidemokratische, spekulative, untranspa-
Immobilien an Auslénder werden die Planungs- rente und auf Eigenvorteil bedachte Durchfiihrung
landschaft bzw. Bebauungsplane einen héheren | — GréRtenteils werden Biirger und Interessensgruppen nicht
Stellenwert bei der Immobilienbewertung einbezogen.

erhalten.

— GroRtenteils keine Berlcksichtigung von
Menschenrechten und Umwelt

— Groltenteils keine genligende Wertschatzung wissen-
schaftlicher Untersuchungen

— Groltenteils keine Berlcksichtigung der Bedrfnisse der
zukunftigen Generationen

Tabelle 3: Starken und Schwachen im tiirkischen Planungsgeschehen

Quelle: Eigene Darstellung.

67 vgl. Istanbul Ticaret Odasi (ITO Handelskammer Istanbul), 2001, Istanbul'da Kacak Yapilasmanin
Nedenleri (Die Griinde fur eine illegale Bebauung in Istanbul. Handelskammer Istanbul).

68 Vgl. Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (Das Anderungsgesetz fiir das tiirkische
Grundbuchgesetz)
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24 Rechtliche Grundlagen der Inmobilienbewertung in der Tiirkei

In der tilrkischen Rechtsordnung gibt es keine allgemein glltigen Vorschriften, wie
Immobilien zu bewerten sind, wohl aber unzahlige Gesetzeshinweise. Demzufolge werden
die Bewertungsaufgaben im Rahmen unterschiedlicher Gesetze nach den betreffenden
Satzungen und Vorschriften durchgeflihrt (siehe Abb. 12). Zu den einschlagigen Gesetzen
zahlen insbesondere das Verfassungs-, das Enteignungs-, Steuer-, Kataster- und das
Kapitalmarktgesetz, ferner das Gesetz Uber die stadtebauliche Planung sowie das
Privatisierungsgesetz. AulRer diesen Gesetzen enthalten — direkt oder indirekt — viele weitere
Gesetze Vorschriften zur Grundstlickswertermittiung, wie das Einkommenssteuergesetz,

Gemeindeeinkommensgesetz, Grundgebuhrgesetz, Baugesetz, Mietgesetz etc.

In den folgenden Abschnitten werden die drei wichtigsten Gesetze erlautert, welche die
meisten Einzelheiten zur Durchfihrung der Immobilienbewertung enthalten und in diesem
Zusammenhang am wichtigsten sind: das Enteignungsgesetz, das Steuergesetz und das
Kapitalmarktgesetz. In den weiteren Gesetzen wird meist Bezug auf das Enteignungs- und

das Steuergesetz genommen.

Die vorliegende Arbeit beschrankt sich auf die Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilien
in den stadtischen Bereichen. Immobilien im landlichen Raum werden hier auler Acht

gelassen.

Rechtliche Grundlagen der Immobilienbewertung in der Tiirkei

vy ¥ ¥ v ¥ v v Y v v v

Einkommenssteuergesetz
Gemeindeeinkommensgesetz
Grundgeblhrgesetz
Privatisierungsgesetz

Enteignungsgesetz
Steuergesetz
Kapitalmarktgesetz
Katastergesetz

Verfassung
Baugesetz
Mietgesetz

etc.

1

Beinhalten die meisten
Einzelheiten zur
Durchfiihrung der

Immobilienbewertung

Abbildung 12: Rechtliche Grundlagen der Inmobilienbewertung in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung




Bevor nachfolgend die Einzelheiten der drei wichtigsten Gesetze erlautert werden, sind

zunachst noch auf die im Verfassungsrecht enthaltenen Artikel Uber die Immobilien-
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bewertung einzugehen.

241

Die erste Verfassung der Republik Turkei wurde 1924, die zweite 1961 und die dritte, die
heute noch gultig ist, 1982 verabschiedet. Die Bestimmungen fiir die Immobilienbewertung

befinden sich indirekt in den Artikeln Uber die Enteignung und Verstaatlichung der

Die Verfassung

Grundstlcke, die sich im privaten Besitz befinden.

Die Enteignung und die Verstaatlichung werden in der Verfassung Artikel 46 und 47 wie folgt

bestimmt:6°

In Absatz 2 werden somit die bertcksichtigten Prinzipien fir die Ermittlung der Immobilien-

JArtikel 46: Der Staat und die juristischen Personen des Offentlichen Rechts sind, wenn
es das offentliche Interesse erfordert, befugt, gegen sofortige Zahlung des tatsdchlichen
Gegenwerts in Privateigentum befindliche unbewegliche Sachen (Grundstiicke) ganz
oder teilweise entsprechend den durch Gesetz bestimmten Grundsétzen und Verfahren
zu enteignen und &ffentliche Dienstbarkeiten an ihnen zu bestellen.

Art und Verfahren der Berechnung der Enteignungsentschadigung werden durch
Gesetz bestimmt. Das Gesetz beriicksichtigt bei der Feststellung der Enteig-
nungsentschéadigung die Steuererklarung, die zur Zeit der Enteignung von den amtlichen
Stellen vorgenommenen Wertschétzungen, die Einheitspreise der unbeweglichen
Sachen und Baukostenberechnungen und andere objektive Mal3stébe.

Die Enteignungsentschadigung und der rechtskréftig festgestellte Erhéhungsbetrag
werden bar und sofort bezahlt. Die Zahlungsweise der Entschadigungen fiir Enteignung
zur Durchflihrung der Landwirtschaftsreform, der groBen Energie-, Bewédsserungs- und
Siedlungsprojekte, der Aufforstung neuen Waldes, zu Zwecken des Kiistenschutzes und
des Tourismus wird jedoch durch Gesetz geregelt. In diesen Féllen, in welchen das
Gesetz eine Ratenzahlungsweise vorsehen kann, darf die Ratenzahlungsfrist finf Jahre
nicht (bersteigen; in diesem Fall werden gleiche Raten gezahit.

Die Entschéadigung fiir solche der enteigneten Bdden, welche unmittelbar dem
bewirtschafteten Kleinbauern gehéren, wird in jedem Fall sofort bezahlt. Auf die
Ratenzahlungen geméafR dem dritten Absatz sowie aus sonstigen Grinden nicht
bezahlten Enteignungsentschéadigungen wird der fir 6ffentliche Forderungen geltende
Héchstzinssatz angewendet.”

bewertung in der Verfassung festgelegt.

Auch hier wird im Absatz 2 mit wirklichem Gegenwert die Ermittlung des Marktwerts

JArtikel 47: Private Unternehmen, welche dem O&ffentlichen Dienst dhnliche Merkmale
aufweisen, kbnnen, wenn es im 6ffentlichen Interesse notwendig ist, verstaatlicht werden.

Die Verstaatlichung findet zum wirklichen Gegenwert statt. Art und Verfahren der
Berechnung des wirklichen Gegenwertes werden durch Gesetz geregelt. ...*

vorgesehen.

69

Vgl. Rumpf, Ch., 1996, Das tlrkische Verfassungssystem; und Vgl. Rumpf, CH.; 2004, Einfihrung in
das tlirkische Recht.
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2.4.2 Enteignungsgesetz

Das Enteignungsgesetz (tlrk.: Kamulastirma Kanunu, KK) wurde 1983 unter der Nummer
2942 gemal’ Artikel 46 der Verfassung von 1982 in Kraft gesetzt und zuletzt im Jahre 2001

unter der Gesetzesnummer 4650 revidiert.

Herzstlick der Regelungen im Gesetz ist die Grundstiickswertermittlung. In der Turkei haben
juristische Personen des offentlichen Rechts die Befugnis, Enteignungsverfahren
vorzunehmen. Dazu gehéren der Staat, die Gemeinden, die Universitaten, das tlrkische Amt
fur Radio und Fernsehen, das Hochoberamt, das oberste Amt fiir die Atatlrk-Kultur, Sprache
und Geschichte sowie weitere 6ffentliche Amter. Private juristische Personen haben unter
Umstanden ebenfalls das Recht, ein Enteignungsverfahren einzuleiten. Zu diesem Zweck
mussen sie bei dem zustéandigen Amt ein Gesuch stellen und kdnnen, falls das 6ffentliche In-
teresse nicht dadurch tangiert wird, eine Befugnis flr eine Enteignung erhalten. Samtliche
juristischen Personen sowohl des 6ffentlichen Rechts als auch private juristische Personen

werden gemal Artikel 2 als ,Verwaltungsbehérde® bezeichnet.

Um die Unterschiede zwischen altem und revidiertem Enteignungsgesetz besser darzu-
stellen, wird an dieser Stelle ein kurzer Blick auf das alte Enteignungsgesetz geworfen.
Gemaly dem alten Enteignungsgesetz (Nr. 2942) war der Enteignungswert als gemeiner
Wert definiert und entsprach den am Enteignungsstichtag geltenden normalen An- und
Verkaufspreisen. Die Wertermittlungen fiir das Enteignungsobjekt wurden von den durch die
Verwaltungsbehdérde ausgewahlten Wertschatzungskommissionen durchgefiihrt. Diese
Kommissionen ermittelten den Enteignungswert unter Beriicksichtigung der im Artikel 11 KK
genannten erforderlichen Grundlagen und erstellten ein entsprechendes Gutachten. Zu
diesem Zweck hatte jede dazu befugte Verwaltungsbehérde ihre eigene Wertschatzungs-
kommission gegriindet. In den Stadten bestand dieser Gutachterausschuss jeweils aus flnf
Personen: aus drei Technikern (je ein Geodasie-, Bau- und Landwirtschaftsingenieur) und
zwei Grundbesitzern. Verwandte von Enteignungsbetroffenen durften in keinerlei Beziehung

zu diesen Wertschatzungskommissionen stehen.”0

Nach der Gesetzesanderung (Nr.4650) wurde die Definition ,gemeiner Wert* im
Enteignungsgesetz aufgehoben. Den befugten Verwaltungsbehérden wurde die Erlaubnis
erteilt, sich das von der bevorstehenden Enteignung betroffene Grundstlick mittels Kauf oder
Tausch anzuschaffen. Zu diesem Zweck soll jede dazu befugte Verwaltungsbehérde nach
wie vor mindestens eine oder mehrere Wertschatzungskommissionen griinden, die den
Verkehrswert des Grundstlicks zu schatzen haben. Eine Wertschatzungskommission soll
nach neuem Enteignungsgesetz aus wenigstens drei Personen bestehen. Wie die qualitative
personelle Besetzung dieser Kommission aussehen soll, wird jedoch nicht definiert. Ferner

soll die Kommission sich — falls vorhanden — bei der Bewertung auf Berichte von Experten,

70 Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 64.
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Amtern und Institutionen stiitzen und — falls notwendig — Kontakt mit der Industrie- und
Wirtschaftskammer oder regionalen Immobilienmaklern aufnehmen, um auch deren
Angaben zum Marktwert — gemal den in Artikel 11 KK festgehaltenen Vorgaben — in das

Gutachten mit einbeziehen zu konnen.

Im Ubrigen wird, falls es nicht zu einer Anschaffung mittels Kauf oder Tausch kommt, das
Amtsgericht verpflichtet, einen aus finf Personen bestehenden Ausschuss von Sachver-
standigen mit dem Fall zu beauftragen. Drei dieser Sachverstandigen missen Mitglieder
einer Ingenieur- bzw. Architektenkammer sein und die beiden Ubrigen sind aus der Liste der
Verwaltungsrate auszuwahlen. Die aus der Verwaltungsratsliste ausgewahlten
Sachverstandigen missen Grundbesitzer sein, die in der betreffenden Region leben und dort
als Architekt oder Ingenieur tatig sind. Auch die Sachverstandigen erstellen ihre Gutachten

nach den in Artikel 11 KK festgelegten Parametern.”?,72

Das Enteignungsgesetz gehért zu den ausflhrlichsten Gesetzen in der Turkei und enthalt

Vorschriften zur Festlegung des Enteignungswerts, die wie schon erwahnt in Artikel 11

festgehalten sind. Hierbei sind folgende Parameter bzw. Vorgehensweisen relevant’3, 74:

a) Nutzungsart des Grundstticks,

b) Grundstlcksflache,

c) Analyse der wertbeeinflussenden Faktoren,

d) Immobiliensteuerbeleg (falls vorhanden),

e) Berlcksichtigung anderer Schatzungen der Behérden am Stichtag der Enteignung (falls
vorhanden),

f) Berlcksichtigung des Reinertrags am Stichtag der Enteignung bei landwirtschaftlichen
Flachen,

g) Berlcksichtigung vergleichbarer Kaufpreissammlungen vor dem Enteignungsstichtag bei
Baulandflachen,

h) Berucksichtigung der Quadratmeterpreise, der Herstellungskosten und des Wertminde-
rungsanteils infolge Alters (Abschreibung) am Enteignungsstichtag bei Gebauden,

i) Berlcksichtigung weiterer objektiver wertbeeinflussender Faktoren.

Der Gesetzgeber macht weder genauere Ausfilhrungen zu den einzelnen Parametern noch
verweist er auf ein anderes Gesetz. Die Interpretation der Parameter stellt er somit dem
Gutachter frei. Die daraus folgenden Bewertungen basieren deswegen auf subjektiven

Kriterien.

Das Enteignungsverfahren wird im Folgenden schematisch dargestellt (siehe Abb. 13).

7 vgl. Kamulastirma Kanunu (Das Tiirkische Enteignungsgesetz)
72 yqgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi.
73 vql. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 64.
74 Vgl. Kamulastirma Kanunu (Das Tiirkische Enteignungsgesetz)
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Abbildung 13: Allgemeiner Ablauf des Enteignungsverfahrens gemaR dem Abanderungsgesetz
(Nr. 4650)

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusammengefasst wird bei dem neuen Enteignungsgesetz der Wert der bebauten und
unbebauten Grundsticke von den Wertschatzungskommissionen der befugten
Verwaltungsbehoérden mittels Kauf und Tausch ermittelt und, falls die Parteien sich nicht

einigen, von Sachverstandigen, die vom Amtsgericht beauftragt sind, begutachtet.

2.4.21 Kritische Wiirdigung des Enteignungsgesetzes

Das Enteignungsgesetz zahlt zu den ausfihrlichsten Gesetzen in der Tirkei flr die
Wertermittlung von Immobilien. Es enthalt Regelungen zur Ermittlung des Wertes des
Enteignungsobjekts und zu den Kompetenzen der Gutachter. Danach wird der Wert von
landwirtschaftlichen Flachen nach Reinertrag, von Boden bzw. Bauland nach Vergleichs-

und von Gebauden nach Sachwertverfahren ermittelt. Auch wenn der Gesetzgeber die
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Ermittlung des Marktwertes beabsichtigt, wird diese Absicht aufgrund fehlender
Grundkenntnisse der Gutachter Uber Immobilienbewertung und fehlender Ausfihrungen zu
den Parametern, die im Gesetz unter Artikel 11 KK festgelegt wurden, nicht erreicht. Die

Bewertungen basieren deswegen auf subjektiven Kriterien.

Wie die Wertermittlungen in der Praxis gemass Artikel 11 KK durchgefiihrt werden wird wie

folgt kritisch erlautert.

Zuerst wird die Nutzungsart des Grundstlicks festgelegt (Artikel 11 a). Dabei ist festzustellen,

ob es sich um Bauland (bebaut/unbebaut) oder landwirtschaftliche Flache handelt.

Da die wertbeeinflussenden Faktoren vom Gesetzgeber nicht definiert werden (Artikel 11 c),
wird die Beurteilung den Gutachtern Uberlassen. Berlicksichtigt werden in der Praxis u. a. die
Makro- und die Mikrolage, die Parzellenform, der Grundriss, der Zustand oder das

Ertragspotenzial.

Auch wenn der Steuerbeleg als nicht verbindlich gilt (Artikel 11 d), hat er in der Praxis — falls
vorhanden — Einfluss auf den Enteignungswert. Beim Kauf und Verkauf von Immobilien in
der Turkei wird eine Grunderwerbsgebuhr in Héhe von 3 % erhoben, die je zur Halfte vom
Kaufer und vom Verkaufer zu tragen ist. Dabei wird der Kaufpreis des Objekts als Bemes-
sungsgrundlage gewahlt.”> Um eine moglichst niedrige Grunderwerbsgebiihr bezahlen zu
mussen, geben die Grundstlckskaufer und Verkaufer im Grundbuchamt Ublicherweise zu
niedrige Preise an. Da diese falschen Angaben nicht zu Sanktionen flihren, werden die
Verkaufer regelrecht dazu ermutigt. In manchen Fallen betragt der im Grundbuch
angegebene Preis nur etwa ein Zehntel des effektiven Verkehrswertes. Demzufolge basiert
auch die Bewertung des Grundstlicks auf falschen Grunddaten.”® Dieser Missbrauch wurde
im Jahre 2002 Uber eine Gesetzesanderung zur Immobiliensteuer unterbunden. Seitdem
legen die Gemeinden den Steuerwert auf Basis von Quadratmeter-Richtwerten fest, die von

Sachverstandigen ermittelt wurden.””

In den Parametern f), g) und h) soll, auch wenn nahere Ausfiihrungen dazu fehlen, der
Enteignungswert von landwirtschaftlichen Flachen, Bauland und Gebauden ermittelt werden.
Die Festlegung des Reinertrags bei den landwirtschaftlichen Flachen wird in der Praxis in der
Regel durch Festlegung der Art und Menge des Ertrags, des Herstellungsaufwands und der
Marktanteile ermittelt. Mittels Dividierung des Reinertrags durch den Kapitalisierungszinssatz
wird der Enteignungswert der landwirtschaftlichen Flache ermittelt (siehe nachfolgende

Formel).”8

75 Vgl. Kesen, N., 2003, Das Steuerrecht der Turkei, eine systematische Darstellung, S. 193.

76 Vgl. Demir H., 2001, Die Bedeutung der Kataster- und Grundbuchdaten bei der Grundstiicksbewer-
tung, S. 4.

77T Mehr zu diesem Thema siehe Kapitel 2.4.3.
78 vgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, S. 40.
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Le= Enteignungswert der land-

Le= Rex 100 wirtschaftlichen Flache
Kk Reg= Jahrlicher Reinertrag der
Ernte

k= Kapitalisierungszinssatz

Fur die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes sind keine Quellen vorhanden. Der
Gutachter setzt den Kapitalisierungszinssatz nach eigenen Erfahrungen selbst fest.
Gewohnlich betragt dieser Satz 5 bis 6 %.”° Dabei werden keine regionalen Unterschiede bei

den Regionen gemacht.

Fur die Ermittlung des Enteignungswerts der Baulandflachen in der Praxis werden die vor
dem Enteignungsstichtag im Grundbuchamt registrierten Kaufpreise herangezogen. Hier
wird der Enteignungswert durch einen Vergleich einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen flr Baulandflachen unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
des Grundstlcks zum Wertermittlungsstichtag umgerechnet. Bei der Umrechnung werden
die GroBhandelswarenpreis- und Verbraucherpreisindexe hinzugezogen.8? Die Ermittlung
der Baulandflachen basiert also auf dem Vergleichswertverfahren. Da die Kaufpreise meis-
tens nicht die tatsachlichen Transaktionspreise widerspiegeln und bei der Umrechnung keine

Formel existiert, basieren die Berechnungen auf subjektiven Kriterien und grober Schatzung.

Der Enteignungswert des Gebaudes wird in der Praxis getrennt vom Bauland ermittelt. Die
Neuherstellungskosten des Gebaudes am Enteignungsstichtag werden tUber Quadratmeter-
preise ermittelt, die jahrlich vom Finanzministerium und Ministerium flr Bau- und Siedlungs-
wesen verodffentlicht werden (bei jahrlicher Veroéffentlichung). Von den zu ermittelnden
Neuherstellungskosten wird ein bestimmter Betrag abgezogen, der sich nach dem
Gebaudealter bemisst. Diese Bestimmung erfolgt mittels einer so genannten
Abschreibungsansatztabelle. Der dadurch ermittelte Wert wird mit dem Enteignungswert der
Baulandflache addiert; somit ergibt sich der Enteignungswert des Gebaudes. Die
Abschreibungsansatze werden gemaf Satzung flr Steuerwertermittiungsverfahren Artikel 23
(siehe Tabelle 5) geliefert.8! Die Berechnung stiitzt sich somit auf ein Sachwertverfahren.
Ferner basieren die Abschreibungsansatze nicht auf griindlicher Forschung und sind daher

eher allgemein gehalten. Aus diesem Griinden sind sie nicht als plausibel anzusehen.

Mit dem Parameter ,Berlcksichtigung weiterer objektiver wertbeeinflussender Faktoren®
bezweckt der Gesetzgeber, dass sich die Bewertung auf méglichst viele objektive Faktoren
stitzt. Da auch diese vom Gesetzgeber nicht definiert werden, stehen sie dem Gutachter

offen.82

79 vql. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 72.
80 vgl. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 71.

81 vgl. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 72; und Vgl. Aclar, A. / Cagdas,
V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, S. 46.

82 vqgl. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 72.



34

Eigentlich stellt die Schatzung des Immobilienwertes eine wichtige Komponente des
Enteignungsverfahrens dar. Vor der Revidierung entsprach der Enteignungswert dem
gemeinen Wert. Jedoch aufgrund der fehlenden Ausflhrungen zu den Parametern bzw.
durch Bewertung nach subjektiven Kriterien ist das Verfahren immer wieder an einem Punkt
gescheitert, namlich daran, dass der geschatzte Wert meist nicht den Marktwert der
Grundstlcke widerspiegelte. Die haufigsten Klagen an den Amtsgerichten waren demzufolge
Einspriche gegen die Urteile in Enteignungsverfahren. Es gab fast keinen Enteignungsfall,
bei dem nicht gerichtlich Einspruch gegen den geschéatzten Wert erhoben wurde.83 In den
meisten Fallen reichten die Betroffenen ihre Einspriiche in internationalen Gerichten ein.
Allein im Jahr 1998 wurden 2.205 Gerichtsverfahren in das Europaische Gericht fir
Menschenrechte eingereicht, davon waren 475 Gerichtsfalle (20 % der Gerichtsverfahren)
aus der Turkei gegen das Enteignungsurteil.84 Fast in allen Fallen wurde den Klagern Recht
gegeben. Um die Anzahl solcher Einspriche zu mindern, wurde 2001 das ,Abanderungs-
gesetz im Enteignungsgesetz® (Nr. 4650) in Kraft gesetzt. Damit wurde beabsichtigt, das
Enteignungsobjekt mittels Kauf oder Tausch (vergleichbar mit dem deutschen
Baugesetzbuch Artikel 87) abzuhandeln. Somit soll der geschatzte Enteignungswert sich

dem Marktwert annahern bzw. dem Marktwert entsprechen.85

Auch wenn mit diesen Anderungen im Enteignungsgesetz beabsichtigt wurde, dass sich die
geschatzten Enteignungswerte an den Marktwert annahern, wurde dieses Ziel nicht erreicht.
Grund daflr ist, wie schon erwahnt, die nicht definierte Qualitat der Wertschatzungskommis-
sionen durch die Besetzung mit unerfahrenem und unqualifiziertem Personal sowie wegen
den nach wie vor fehlenden Ausfiihrungen zur Ermittlung des Enteignungswertes.8 Die Zahl
der Enteignungsklagen blieb nach wie vor hoch. 2006 waren 35 % aller insgesamt 550.000
Klagen gegen den tlurkischen Staat Anklagen aufgrund von Urteilen im Rahmen von

Enteignungsverfahren.8”

Gemaly Enteignungsgesetz wird der Enteignungswert zuerst von den Wertschatzungskom-
missionen der befugten Verwaltungsbehérden durch Kauf und Tausch ermittelt und, falls die
Parteien sich nicht einigen, von Sachverstandigen, die vom Amtsgericht beauftragt sind
nochmals begutachtet bzw. ermittelt. In der Praxis jedoch gibt es auch oftmals groflie
Differenzen zwischen den Wertermittlungen der Wertschatzungskommissionen der befugten
Verwaltungsbehérden und denen der vom Amtsgericht beauftragten Sachverstandigen,
obwohl sich beide nach den Parametern des Artikels 11 KK richten. Dies ist wieder darauf
zurickzufuihren, dass diese Parameter ohne weitere Ausflihrungen keine Mdglichkeit geben,

die Ermittlung nach objektiven Kriterien durchzufiihren. Da die Interpretation dieser Para-

83 vqgl. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 41.
84 Vgl. Yomralioglu, T. / Uzun, B., 2001, Okul Alanlarinin Bedelsiz Kamuya Kazandiriimasi.
85 vgl. Yildiz, N., 2000, Kamulastirma Teknigi (Enteignungstechnik), S. 64.

86 \Vgl. Cagdas, V., 2001; 2942 Sayili Kamulastirma Yasasindaki Degisikliklere Tasinmaz Degerlemesi
Acisindan Bakis.

87 vgl. Zeitung Radikal- Internet Ausgabe (www.radikal.com.tr/haber.php?haberno=205796 - 29k)
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meter den Wertschatzungskommissionen und den Sachverstandiger freisteht, werden die
Schatzungen nach subjektiven Kriterien durchgefiihrt. Dazu kommt die unerfahrene und
unqualifizierte Besetzung vor allem von Wertschatzungskommissionen, weshalb sie nicht
fahig sind, zuverlassige und objektive Wertermittlungen durchzuflihren. Auch wenn drei
Personen der Sachverstandigen eine Qualifikation als Ingenieure oder Architekten besitzen,

heil’t dies nicht, dass sie genigend Erfahrung fir eine Wertermittlung mitbringen.

Dies kann anhand eines Beispiels aus dem Autobahnstrallenbau in der Schwarzmeerregion
gezeigt werden. Bei diesem Projekt hat das Ministerium fir ErschlieBung und Siedlung die
Angaben der Wertermittlungen der Generaldirektion des Stralenverkehrsamtes und der
Gerichte einander gegenlbergestellt. Die hdochsten und geringsten Wertsteigerungssatze in

den Stadten des Projektgebiets sehen wie folgt aus.88

Stadt Artvin Rize Trabzon Giresun Ordu Samsun

hhA*|tA* | hhA. | tA | hA | tA |hA | tA |hA | tA |hA | tLA
Wertschatzungs- 19,02 | 13,50 | 9,82 13,00 [ 292,79 | 49,47 | 19,83 | 8,30 9,45 55 80 17
kommissionen des

StralRenverkehrs-
amtes (YTL/m?)

Wertschatzung der |244,66 | 42,73 | 61,42 | 19,11 |1630,00| 90,00 | 495,50 | 11,00 | 109,95 55 300 20
Gerichte (YTL/m?)

Differenz in % 1.186 | 216,5 | 525 47 457 82 2.399 | 32,5 | 1.063 0 275 17,6

* h. A. = héchster Anstieg; t. A. = tiefster Anstieg

Tabelle 4: Enteignungswerte zwischen der Generaldirektion des StraBenverkehrsamtes und
der Gerichte bei dem AutobahnstraBenbau in der Region von Schwarzmeer

Quelle: Demir, H., 2006, Kadastronun Mali Boyutu.

Zum Schluss kann festgehalten werden, dass die vorgeschriebenen Parameter im Gesetz
(Artikel 11 KK) sehr allgemein gehalten sind und fir die Ermittlung des Enteignungswertes
oder Marktwertes einer Immobilie nicht exakt genug sind. Der Enteignungswert muss nach
objektiven Gesichtspunkten und sachlich ermittelt werden. Dies ist mit einer guten und

dichten gesetzlichen Regelung maéglich.

Das Enteignungsgesetz lasst sich nach seinen Starken und Schwachen wie folgt zusam-
menfassen:

88  vgl. Demir, H., 2006, Kadastronun Mali Boyutu.
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Starken Schwaéachen

— Der Gesetzgeber beabsichtigt den — Die Ergebnisse entsprechen meistens nicht dem Marktwert.
Marktwert durch Wertermittlung zu — Relativ geringe Regelungsdichte fiir die Ermittiung des
bestimmen. Marktwertes. Die Wertermittlungsmethoden sind allgemein und

einfach gehalten.

— Die Bewertungen basieren auf subjektiven Kriterien.

— Qualifikationen und Anforderungen fir die Gutachten von
Wertschatzungskommissionen werden nicht definiert.

— Unplausible Abschreibungsansatze bei der Ermittlung des
Gebaudewertes.

Tabelle 5: Starken und Schwachen im tiirkischen Enteignungsgesetz

Quelle: Eigene Darstellung

2.4.3 Immobiliensteuergesetz

Die Immobiliensteuer stellt einen Oberbegriff fir zwei Steuerarten in der Turkei dar, die
Gebaudesteuer und die Grundstiicksteuer, deren Einnahmen den Gemeinden zuflie3en. Die
gesetzlichen Regelungen beider Steuerarten sind im Immobiliensteuergesetz (turk.: Emlak
Vergisi Kanunu, EVK) verankert. Das Immobiliensteuergesetz wurde am 11.08.1970 unter
der Nummer 1319 in Kraft gesetzt und das letzte Mal im Jahre 2002 unter der
Gesetzesnummer 4751 revidiert, wobei auch beziglich der Durchfiihrung der
Wertermittiungsverfahren einige Artikel gedndert wurden.8® GemaR dem Immobiliensteuer-

gesetz (EVK) sind die Gemeinden flr die Ermittlung des Gebaudesteuerwertes zustandig.

Das Vorgehen beim Wertermittiungsverfahren fur die Ermittlung des Immobiliensteuerwertes
wird in einer Satzung Uber Steuerwertermittiungsverfahren (tlrk.: Emlak Vergisi Tlzugu,
EVT) fur die Immobilien als Bemessungsgrundlage erlautert. In dieser Satzung (EVT) findet

sich eine der detailliertesten Regel fur die Grundstlickswertermittlung in der Tlrkei.

Gemal den alten Steuergesetzen war der Steuerwert als gemeiner Wert definiert worden
und entsprach den am Steuererkldrungstag geltenden normalen An- und Verkaufspreisen.
Mit der Revidierung wurde diese Definition aus dem Immobiliensteuergesetz aufgehoben.
Aktuell ist der Steuerwert identisch mit dem Wert des Gebaudes und Grundstiicks, welcher
nach Artikel 29 Immobiliensteuergesetz (EVK) definiert wird.%0 Danach wird der Steuerwert
des Grundstlcks, mit dem Quadratmeter-Richtwert, der von der Schatzungskommission flr
jedes Stadtviertel berechnet wird, festgelegt (Artikel 29 EVK). Der Steuerwert des Gebaudes
hingegen wird nach den Normalherstellungskosten (die durch das Finanzministerium und
das Ministerium fir Bau- und Siedlungswesen zusammen festgelegt und bekannt gemacht

werden) unter Berlicksichtigung des Grundstlickswertanteils ermittelt (Artikel 29 EVK).

Ferner werden die satzungsgemafle Bestimmungen Uber Steuerwertermittlungsverfahren

hinzugezogen.®!,92 Dabei ist der Steuerwert des Grundstiicks zwischen Grundstiicken, die

89 Vgl. Aclar, A.; Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, S. 59.
%0  vgl. Kesen, N., 2003, Das Steuerrecht der Tiirkei, S. 59.
91 vgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi. S. 59
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als Bauland gelten und Grundstiicken, die als Landereien gelten, zu entscheiden. Die als
Bauland geltenden Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeindegrenzen oder in
benachbarten Flachen und sind in den Bebauungsplanen als Besiedlungsflachen eingestuft

oder sind bereits an die Infrastruktur angeschlossen.

Eine weitere Anderung fand bei der Aufgabe der Ermittlung des Steuerwertes statt. Nach
altem Steuergesetz war jeder Steuerpflichtige verpflichtet, alle vier Jahre eine
Steuererklarung abzugeben, in der er den Steuerwert und die zu erhebende Steuer selbst zu
berechnen hatte. Diese Regelung wurde mit der letzten Revidierung des Gesetzes 2002

aufgehoben und die Aufgabe an die Gemeinden Ubertragen (Artikel 23 und 37 EVK).

Der Steuerwert wird von den Gemeinden alle vier Jahre einmal festgelegt (Artikel 11 EVK).
Innerhalb dieser vier Jahre andert sich der Steuerwert des Grundstlicks jahrlich durch die
zwingende Neubewertung des Immobiliensteuergesetzes (EVK) und ist entsprechend zu
berlicksichtigen. Die Aktualisierung findet dergestalt statt, dass der im Vorjahr ermittelte Wert
um den halben Satz des Neuermittlungssatzes erhéht wird. Der Neuermittlungssatz wird vom

Finanzministerium berechnet.

Immobiliensteuergesetz (EVK)

v v

Gebaudesteuer Grundstickssteuerwertes
Grundstiickssteuer Grundstickssteuer
die fur Bauland fir Landerein
geltende Flachen benutzte Flachen

v

Satzung uber Steuerwertermittlungsverfahren fur die Immobilien als Bemessungsgrundlage (EVT)

i l

] Ermittlung des Grundstlckssteuers
Ermittlung des
Gebaudesteuerwertes Ermittlung des Grund- Ermittlung der Grund-
(Artikel 16 EVT) stiickssteuers die fur stlickssteuerwertes fir
Bauland geltende die als Landerei
Flachen (Artikel 29 EVT) geltende Flachen
(Artikel 40 EVT)

Abbildung 14: Uberblick iiber das tiirkische Inmobiliensteuerrecht

Quelle: Eigene Darstellung.

92 vgl. Emlak Vergisi Kanunu (Das tiirkische Immobiliensteuergesetz), Emlak Vergisine Matrah Olacak

Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tuzuk (die Satzung Uber Steuerwertermittlungsverfahren)
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Nach Artikel 8 EVK betragt die Gebdudesteuer bei Wohnobjekten 0,1 %, bei sonstigen
Gebaudearten 0,2 %. Bei Gebauden in Groflistadtbereichen und benachbarten Gebieten
liegen diese Steuersatze ab 2002 bei 0,2 % bzw. 0,4 %. Diese Steuersatze kénnen vom
Finanzministerium erhoht oder herabgesetzt werden. Die durch die Anwendung des o. g.
Steuersatzes auf die nach Bemessungsgrundlage (Steuerwert) festgesetzte Gebaudesteuer
darf nicht weniger als die nach diesem Gesetz zu erhebende Grundsteuer des betreffenden

Grundstlcks betragen.93

Die Grundsteuer wird bei den Grundstiicken hingegen in Héhe von 0,3 %, bei Landereien in
der Hoéhe von 0,1 % erhoben (Artikel 18 EVK). Insoweit werden bebaute oder unbebaute
Grundstiicke hoher versteuert als der Landbesitz, der z. B. als Waldflache, landwirtschaft-
liche Nutzflache oder Weide flr Viehzucht genutzt wird. Die o. g. Steuersatze kénnen auch
hier vom Finanzministerium herabgesetzt oder erhéht werden. Zum 01.01.2002 sind durch
Anderungen im Gesetz fiir die Grundstiicke in den Grostadten und deren Randgebieten die
0. g. Steuersatze um das Doppelte erhdht worden, ndmlich auf 0,6 % bzw. 0,2 % (Artikel 8
und 9 EVK).%4

Nutzungsart des Steuer- Besteuerungsgrundlage Steuersatz (%) Steuersatz (%) in
gegenstandes GroRstadten
Wohnobjekt Steuerwert 0,1 0,2
Sonstige Gebaudearten Steuerwert 0,2 0,4
Bauland Steuerwert 0,3 0,6
Landereien Steuerwert 0,1 0,2

Tabelle 6: Aktuelle Steueransatze in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.

Nachfolgend werden die Steuerwertermittlungsverfahren fir Gebaude und Grundsticke
naher dargestellt. Dabei wird bei der Ermittlung der Gebaudesteuer, aufgrund des
begrenzten Rahmens der vorliegenden Arbeit, nur die Ermittlung der Grundstlickssteuer fir
Bauland (Artikel 29 EVK), also fir die in der Gemeindegrenze liegenden Grlnstlicke

berlcksichtigt.

2.4.3.1 Ermittlung des Gebadudesteuerwertes

Nach Immobiliensteuergesetz Artikel 2 ist unter ,Gebaude” die Gesamtheit eines Gebaudes

zu verstehen, das fest mit Grund und Boden verbunden ist.

Die Vorschriften flr dieses Verfahren sind im Satzung flir Steuerwertermittlungsverfahren
(EVT) in den Artikeln 16 - 25 erlautert.

93 Vgl. Kesen, N., 2003, Das Steuerrecht der Turkei, S. 197 und Vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tuzuk (die Satzung Uber Steuerwertermittlungsverfahren)

94 vgl. Kesen, N., 2003, Das Steuerrecht der Tiirkei, S. 201.
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Gemaly Artikel 16 EVT sind fur die Ermittlung des Gebaudesteuerwerts drei Verfahren
vorgesehen. An erster Stelle steht das Vergleichswertverfahren. Demnach wird der
Gebaudesteuerwert zunachst auf der Grundlage des Verkehrswerts von Vergleichsobjekten
ermittelt. Sollten nicht genlgend vergleichbare Grundstlicke vorhanden sein, soll laut
Rechtsgeber fir die Ermittlung des Gebaudesteuerwertes das Sachwertverfahren
angewendet werden. Lasst sich der Wert auch danach nicht ermitteln, so besteht noch eine
dritte Moglichkeit, namlich den Wert der Liegenschaft durch das Ertragswertverfahren zu
bemessen. Somit sieht der Gesetzgeber das Ertragswertverfahren als drittes und letztes

Bewertungsverfahren vor.9°

‘ > Ermittlung des Gebaudesteuerwerts gemaf Satzung fur
Steuerwertermittlungsverfahren (Artikel 16 EVT)

1. Rang

Gebaudesteuerwert nach dem Vergleichswertverfahren

(Artikel 17 EVT), Siehe Abb.19 ?

2. Rang
Gebaudesteuerwert nach dem Sachwertverfahren (Artikel
19 EVT); Siehe Abb.20

Gebaudesteuerwert nach dem Ertragswertverfahren 3. Rang

(Artikel 25 EVT), Siehe Abb.21

Abbildung 15: Gebaudebewertung gemaR Immobiliensteuersatzung (Artikel 16 EVT)

Quelle: eigene Darstellung

2.4.3.1.1 Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Vergleichswertverfahren

Der Gebaudesteuerwert wird zunachst nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, und
zwar nach dem normalen An- und Verkaufspreis (identisch mit den deutschen Kaufpreisen
bei Ermittlung des Vergleichswerts nach ImmoWertV) des Vergleichsobjekts (Artikel 16
EVT). Dieses weist hinsichtlich der folgenden Kriterien die gleichen Merkmale auf wie das
Wertermittlungsobjekt: Nutzungsart, Gebaudeklasse (Gebaudeart), Entfernung zu Schule,
Einkaufsmdglichkeiten, Griinanlagen, Lage des Objekts, Infrastruktur, Grélde, Zimmerzahl,
und Flexibilitdt des Grundrisses, Aussicht, vorhandene Anlagen wie Lift sowie
Warmeerzeugung (Artikel 7 EVT).

Falls kein Vergleichsobjekt mit gleichen Merkmalen vorhanden ist, werden die normalen An-
und Verkaufspreise vergleichbarer Gebaude herangezogen (Artikel 17 EVT). Dabei werden
auch wertmindernde oder werterhbhende Faktoren berlcksichtigt (Artikel 17 EVT); diese

sind jedoch vom Gesetzgeber nicht definiert worden.

95 vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tiiziik (die Satzung Uber
Steuerwertermittlungsverfahren)
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Falls das Anmeldedatum flir das Steueramt und das An-/Verkaufsdatum des Vergleichs-
objekts voneinander abweichen, sind auch die im Laufe der Zeit wirksam werdenden, den
Wert beeinflussenden Faktoren zu beachten (Artikel 17 EVT).

Um vergleichbare Verkaufspreise festzulegen, bedient man sich auch der Kaufpreissamm-
lungstabellen. Das Fihren und Auswerten dieser Sammlungen obliegt gemal Artikel 18 EVT
den Steueramtern. Diese Kaufpreissammlungstabellen werden fir die Erstellung der Steuer-
karten vorgesehen. Flr diesen Zweck sollen die Steueramter nach Artikel 5 EVT aus den
Amtern wie der Gemeinde oder dem Katasteramt Daten holen.% In der Praxis jedoch hat

sich die Erstellung der Steuerkarten bis heute nicht durchgesetzt.9”

Der Verfahrensablauf ist in der nachfolgenden Abbildung 16 dargestellt.

Falls nicht
An- und Verkaufspreise der Gebaude mit moglich: An- und Verkaufs-
gleichem Merkmalen (z. B. nach Nutzungsart, preise der
Lage, Aussicht, Infrastruktur, Grof3e usw.) > vergleichbaren
Gebgude
+

v

Wertminderungen oder
Wertsteigerungen

4 I+
4 +

Veranderungen, die sich im Lauf der Zeit ergeben

Steuerwert des Gebaudes

Abbildung 16: Steuerwert des Gebaudes nach dem Vergleichswertverfahren
gemal Artikel 17 EVT

Quelle: Eigene Darstellung.

9%  vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tiiziik (die Satzung Uber
Steuerwertermittlungsverfahren)

97 Vgl. Demir, H. / Bakirci, S., 2001, Die Bedeutung der Kataster- und Grundbuchdaten bei der Grund-
sticksbewertung, S. 4.
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2.4.3.1.1.1 Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Sachwertverfahren
(Artikel 19-24 EVT)

Der Gebaudesteuerwert wird in Fallen, in denen das Vergleichswertverfahren nicht méglich
ist, gemal Artikel 19 EVT nach dem Sachwert ermittelt. Da in der Praxis eine ausreichende
Anzahl von Vergleichsobjekten schwierig zu finden ist, wird das Sachwertverfahren haufiger

angewendet.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe der nach Artikel 20 EVT ermittelten Herstellungs-
kosten und einem darauf basierenden 20%igen Verkaufsprofit sowie aus dem Bodenwert
(Bauland).

Bei alteren Gebauden wird — nach dem Abschreibungsansatz gemal Artikel 23 EVT — von
dem Ergebnis die aus dem Alter des Gebaudes resultierende Wertminderung abgezogen
(siehe Tabelle 7).

Die Herstellungskosten ergeben sich laut Artikel 20 EVT aus der Multiplikation des
Flacheninhalts des Gebaudes von Aullenseite zu AulRenseite bzw. Bruttoflache und den

Normalherstellungskosten pro Quadratmeter.

Die Normalherstellungskosten werden vom Finanzministerium und dem Ministerium flr Bau
basierend auf Nutzungsart, Konstruktion und Klasse des Gebaudes festgelegt und jedes
Jahr veroffentlicht. Was die Nutzungsart des Gebaudes betrifft, wird gemalf’ Artikel 8
EVT nach den Kategorien Wohnen, Biro und andere Nutzungsarten unterschieden. Laut
Artikel 9 EVT werden die Gebaude nach ihrem Tragersystem aufgeteilt. Zu diesen gehdren
das Stahlskelett, das Betonskelett, das Backsteinmauerwerk, das Holz-Element, die
Steinfassade, Bauten in der Art von Gecekondu (tUber Nacht erstellte, illegale Bauten) sowie

Lehmmauern und andere einfache Bauten.

Zusatzlich werden die Gebaude gemal Artikel 10 EVT nach ihrer Herstellungsart, dem mit
der Herstellung verbundenen Arbeitsaufwand und der Qualitat sowie nach der Art und
Qualitat der verwendeten Materialien eingestuft in: Luxusbauten, Bauten erster Qualitat,

Bauten zweiter Qualitat, Bauten dritter Qualitat und einfache Bauten.

Die Kriterien fur die Einstufung eines Gebaudes werden vom Finanzministerium festgelegt

und veroffentlicht.

Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten werden — falls bisher nicht berlcksichtigt —
ein Anteil von 8 % flr die Warmeerzeugung bzw. fur die Klimaanlage und 6 % fir den
eventuell vorhandenen Lift miteinkalkuliert (Artikel 20 EVT).

Gemal Artikel 21 EVT berechnet sich die Minderung der Normalherstellungskosten wie folgt:
10-15 % fir das Untergeschoss, 3 % fir das Erdgeschoss, 2 % fir das vierte Obergeschoss,
3 % fur das funfte Obergeschoss sowie 4 % fur das sechste inklusive sdmtliche darlber

hinausgehenden Obergeschosse. In Artikel 22 sind die wertsteigernden Eigenschaften bei
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der Ermittlung der Normalherstellungskosten dargelegt. Demnach wird fiir Gebaude, die an
prominenter Stelle stehen — beispielsweise an einer Stral’e, einem Platz oder in der Nahe
eines Strandes —, eine Steigerungsrate von 5-10 % veranschlagt. Weiterhin wird flr
gewerblich genutzte Gebaude folgende Wertsteigerung veranschlagt: fiir das Erdgeschoss
15-25 %, fur das erste Obergeschoss 10-15 % und fur das zweite Obergeschoss 5-10 %.

Der Wert des zum Gebaude gehdrenden Grundstiicks ist — wie in Kapitel 2.4.3.2 bereits
dargestellt wurde — gemaf den Artikeln 29-31 EVT zu ermitteln. Das Sachwertverfahren ist

in Abbildung 17 schematisch dargestellt.98

0-3 4-5 6-10 | 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 76

Bau-/Konstruktions- Alter | Alter | Alter | Alter | Alter | Alter | Alter | Alter | Alter Alter
weise % % % % % % % % % und
dariuber

%

Gebaude aus Stahl oder
Beton 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60

Gebaude vollstandig

oder zur Halfte aus 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Backsteinmauerwerk

Gebaude aus Holz bzw.
mit Steinfassade sowie 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
Bauten in Gecekondu-Art

Gebaude mit Lehm-
mauern oder andere 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
einfache Bauten

Tabelle 7: Abschreibungsansatze beziiglich des Gebaudealters

98 vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tiiziik (die Satzung Uber

Steuerwertermittlungsverfahren)
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Normalherstellungskosten (NHK) Bruttoflache (Bs ) x pro Quadratmeter
des Gebaudes (Artikel 20 EVT) < > Normalherstellungskosten (NHK)
(Gt x NHK)

Wertmindernde Eigenschaften (Art. 21 EVT)
bei Gebauden, die mehr als einen Stock
haben:

+ 10-15 % fur das Untergeschoss

3% flr das Erdgeschoss

2% flur das 3. bis 4. Geschoss

3% 5. Geschoss

4% 6. und + Geschosse

+
20%-iger Verkaufsprofit (von den |

NOF”LaLh?g;”““S;ké’Ste“v Werterhohende Eigenschaften (Artikel 22)

s 2070 X ) 10-15% fiir Gebaude mit Lage zur
Straflienseite und fir Gebaude mit
gewerblicher Nutzung: 15-25 % fur EG, 10-
15 % flr den ersten Stock sowie 5-10% fur
den zweiten Stock

: |

Abschreibungsansatz wegen Alter (Artikel
23 EVT),

Bodenwert des Gebaudes nach Artikel
29 EVT

Steuerwert des Gebaudes
(Artikel 19 EVT)

Abbildung 17: Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Sachwertverfahren gemaR,
Artikel 19 EVT

' Die Normalherstellungskosten werden nach den am Steuerstichtag guiltigen Preisen festgelegt. Die
Preise pro Quadratmeter werden gemeinsam vom Finanzministerium und dem Ministerium fur Bau
gemeinsam festgelegt und danach veréffentlicht.

Quelle: Eigene Darstellung.

2.4.3.1.2 Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Ertragswertverfahren
(Artikel 25 EVT)

Falls die Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Sachwertverfahren nicht méglich
ist, wird das Ertragswertverfahren angewandt. Die Vorschriften flr dieses Verfahren sind in
Artikel 25 EVT erlautert. Das Vorgehen ist in Abbildung 18 dargestellt. Das Ertragswertver-

fahren wird nach dem jahrlichen Ertrag des Gebaudes ermittelt. Dieser Ertrag entspricht den
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erzielbaren Mieteinnahmen aus dem Gebaude in der betreffenden Gemeinde bzw. dem

Stadtviertel. Das Zehnfache des jahrlichen Ertrags ergibt den Ertragswert des Gebaudes.®

Durchschnittlicher jahrlicher Ertrag aus dem Gebaude

(erzielbare Mieteinnahme aus dem Gebaude in der
Gemeinde)

Steuerwert des Gebaudes

Abbildung 18: Gebaudesteuerwert nach dem Ertragswertverfahren gemag Artikel 25 EVT

Quelle: Eigene Darstellung

2.4.3.2 Ermittlung des Grundstiickssteuerwertes

Der Grundstlickssteuerwert wird gemal Artikel 29 EVT wie schon erwahnt mit dem Qua-

dratmeter-Richtwert, der von den Schatzungskommissionen festgelegt wird, ermittelt.

Diese Schatzungskommissionen sollen sich — gemal dem Steuerverfahrensgesetz!90 (tirk.:
Vergi Usul Kanunu, VUK), Artikel 72 Absatz 2 — aus folgenden Personen zusammensetzen:
Fur Grundstlcke, die als Bauland gelten bzw. in der Gemeindegrenze oder in benachbarten
Flachen liegen, aus dem Blrgermeister oder seinem Stellvertreter, einem Beamten der
zustandigen Gemeinde, dem Leiter des Katasteramtes oder seinem Stellvertreter, einem
ausgewahlten Reprasentanten der Handelskammer und dem zustdndigen Bezirks- oder

Dorfvorsitzenden.

In der Schatzungskommission flir die Grundstlcke, die flr landwirtschaftliche Flachen
benutzt werden, hingegen sind — nach Artikel 72 Absatz 3 VUK — folgende Personen
vertreten: der Gouverneur, der Finanzdirektor, der Provinzleiter des Ministeriums fir
Landwirtschaft und Dorfangelegenheiten, ein ausgewahltes Mitglied der Provinz-

Handelskammer sowie ein ausgewahltes Mitglied der Provinz-Landwirtschaftskammer.101

In den GroRstadten wird noch eine Hauptkommission gegriindet, die erméachtigt ist, die

ermittelten Richtwerte zu Uberprifen und falls notwendig diese zu andern.

99 vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tiiziik (die Satzung Uber

Steuerwertermittlungsverfahren)
100 vergi Usul Kanunu (Das tiirkische Steuerverfahrensgesetz).
101 vgl. Vergi Usul Kanunu (Das tiirkische Steuerverfahrensgesetz)
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Nachfolgend wird die Ermittlung des Grundstlickssteuerwertes nach Satzung Uber
Steuerwertermittlungsverfahren fir die Immobilien als Bemessungsgrundlage erlautert. Wie
schon erwahnt wird dabei nur die Ermittlung des Grundstiickssteuerwertes flr Bauland

(Artikel 29 EVT) also Grindstlcke innerhalb der Gemeindegrenze beriicksichtigt.

Nach Artikel 26 EVT wird der Grundstlcksteuerwert bzw. Steuerwert fur Bauland
grundsatzlich mittels der Flacheneinheit Quadratmeter berechnet. Dabei sind folgende
Merkmale zu bericksichtigen: die Entfernung von der Arbeitstatte, die Wohnlage und
Verkehrsanbindung, die Lage im Stadtviertel, wie die Dienstleistungen der Gemeinde — wie
die Versorgung mit Wasser, Strom und Erdgas sowie eine Kanalisation — zur Verfliigung
stehen, die Nutzungsart des Grundstiicks nach dem Nutzungsplan, der Zustand im
Bebauungsplan, die GréRe der Gebaude und der Bebauungsflache sowie der

topographische Zustand.

Fur die Ermittlung des Grundstlicksteuerwertes sind gemal Artikel 29 EVT zwei Verfahren
vorgesehen. Das erste Verfahren ist das Vergleichswertverfahren. Sollte keine ausreichende
Anzahl von Vergleichsobjekten vorhanden sein, wird das zweite Verfahren angewendet.
Dieses basiert auf dem Steuerwert des Gebaudes, das auf einem vergleichbaren Boden
steht.

Das Vergleichswertverfahren fir die Ermittlung des Baulandsteuerwertes wird nach Artikel
30 EVT, wie auch bei der Ermittlung des Gebaudesteuerwertes, nach dem An- und
Verkaufspreis des Vergleichsobjekts ermittelt, welches die gleichen Merkmale (die o.g.
Merkmale nach Artikel 26 EVT) wie das vorstehende Wertermittlungsobjekt aufweist. Falls
hier, wie bei der Ermittlung des Gebaudesteuerwertes, kein Vergleichsobjekt mit dem
gleichen Merkmal vorhanden ist, werden die An- und Verkaufspreise aus vergleichbarem
Bauland herangezogen. Dabei werden auch die wertmindernden und werterhéhenden
Faktoren berlcksichtigt (Artikel 30 EVT).

Auch hier werden, falls das Anmeldedatum beim Steueramt und das An- und Verkaufsdatum
des Vergleichsobjekts voneinander abweichen, die sich im Laufe der Zeit ergebenden
Veranderungen berlcksichtigt. Der daraus resultierende Wert wird mit der Flache des zu

bewertenden Grundstiicks multipliziert und so der Grundstiicksteuerwert ermittelt.

Falls der Grundstlicksteuerwert nach An- oder Verkaufspreisen des Vergleichsobjekts nicht
ermittelt werden kann, wird das zweite Verfahren angewendet. Hier wird der
Grundstiicksteuerwert nach dem Steuerwert eines Gebaudes ermittelt, welches auf einem
vergleichbaren Bauland steht. Die Vorgehensweise wird in Artikel 32 EVT erlautert. Danach
werden von dem ermittelten Gebaudesteuerwert die Herstellungskosten des Gebaudes und
ein Verkaufsgewinnanteil von 20 % abgezogen. Daraus resultiert der so genannte
Bodenwert. Der Grundstlcksteuerwert wird mittels Multiplizieren des ermittelten

Quadratmeter-Bodenwertes mit der Flache des zu bewertenden Grundstiicks bestimmt.
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Diese Vorgehensweise lasst sich mit dem international bekannten Residualwertverfahren

vergleichen, das im nachsten Kapitel naher erlautert wird.

Um vergleichbare Quadratmeter-Verkaufspreise festzulegen, werden auch Kaufpreissamm-

lungstabellen von den Steueramtern zu Hilfe genommen (Artikel 30 EVT).102

Steuerwert des Baulands nach Wenn nicht méglich: Steuerwert des Gebaudes Paragraph 32
dem Vergleichswertverfahren (der auf einem vergleichbaren
> Grundstick steht)
i
Wenn -
nicht I
maglich:
Herstellungskosten des Gebaudes
An- und An- und Verkaufs- |
Verkaufspreise > preise des
des Baulands mit vergleichbaren -
gleichen Baulands [
Merkmalen Verkaufsgewinnanteil von 20%
|
b |
| =
Berlicksichtigung
+ wertmindernden  und

Bodenwert pro Quadratmeter

erhdhenden Faktoren

+ X

Veranderungen, die sich im Lauf der Zeit ergeben

[
X Flache des zu bewertenden
| Grundstlicks

Flache des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstiicksteuerwert (Bauland)

Abbildung 19: Ermittlung des Grundstiicksteuerwertes nach der Satzung fir Inmobilien-
bewertung (Artikel 29 EVT)

Quelle: Eigene Darstellung.

2.4.3.3 Kritische Wiirdigung des Immobiliensteuergesetzes

Neben dem Enteignungsgesetz zahlen das Immobiliensteuergesetz (EVK) und die dazu
gehérende Satzung Uber Steuerwertermittiungsverfahren flr Immobilien als Bemessungs-

grundlage (EVT) zu den ausflhrlichsten Gesetzen fiir die Immobilienbewertung in der Turkei.

102 vgl. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi degerinin Saptanmasina lliskin Tiiziik (die Satzung lber
Steuerwertermittlungsverfahren)
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Die Regelungen fiir die Schatzungskommissionen werden im Steuerverfahrensgesetz (VUK)
erlautert. Da keine allgemein gultigen Vorschriften flr die Immobilienbewertung in der Tlrkei
existieren, basiert die Immobilienbewertung als Bemessungsgrundlage auf drei
Gesetzesgrundlagen. Diese Tatsache verlangsamt das Vorgehen in der Praxis und kann als

unpraktisch gesehen werden.

Auch die Durchfihrungen variieren zwischen dem Immobiliensteuergesetz (EVK) und der
dazugehorenden Satzung (EVT). Nach der Revidierung des Gesetzes soll der
Grundstlckssteuerwert nach dem Vergleichswertverfahren und der Gebaudesteuerwert nach
dem Sachwertverfahren ermittelt werden. In der Satzung jedoch sind flr die Ermittlung des
Grundstlckssteuerwerts drei Verfahren vorgesehen. Nach absteigendem Geltungsgrad sind
dies das Vergleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren. Da in der Praxis wegen der
individuellen Bebauung keine hinreichend miteinander vergleichbaren Objekte vorhanden
sind und weil meistens die An- und Verkaufspreise nicht dem Marktwert entsprechen, kommt

das Sachwertverfahren auch in der Satzung primar zur Geltung.

Ubrigens ist der 20-%-Verkaufsprofit im Sachwertverfahren bei der Anwendung angreifbar.
Ferner entsprechen die Prozentsatze der Wertminderungen und Werterh6hungen der
Normalherstellungskosten einer pauschalen Ermittlung und sind daher nicht sachgerecht.
Die Abschreibungssatze stitzen sich wie im Enteignungsgesetz auf die gleiche Datenquelle,
namlich auf die Tabelle in Artikel 23 EVT. Wie im Enteignungsgesetz (Kapitel 2.4.2.1) bereits
erwahnt, basieren die Abschreibungssatze nicht auf grindlicher Forschung und sind daher

eher allgemein gehalten.

Das Ertragswertverfahren nimmt somit den dritten Rang in der Satzung Uber
Steuerwertermittlungsverfahren fir Immobilien als Bemessungsgrundlage (EVT) ein.
Infolgedessen hat diese Methode keinen der internationalen Wertlehre entsprechenden
Stellenwert. Aullerdem entspricht auch hier das Zehnfache des jahrlichen Ertrags wie im

Sachwertverfahren einer pauschalen Annahme und ist daher nicht plausibel.

Zum Schluss ist davon auszugehen, dass die drei Verfahren sehr allgemein und einfach

gehalten sind.

Die Steueramter sind auch nach dem Immobiliensteuergesetz beauftragt, ahnlich wie in
Deutschland (in Deutschland sind die Gutachterausschiisse fir die Sammlung und
Auswertung der Kaufpreissammlungen zustandig) die Kaufpreissammlungstabellen und
demnach auch die Steuerkarten zu erstellen. Fir die Auswertung der An- und
Verkaufspreise bekommen die Steueramter die Daten vom Katasteramt. Da die An- und
Verkaufspreise meistens von den Eigentimern im Katasteramt niedriger als der tatsachliche
Transaktionspreis angegeben werden, spiegeln diese Daten den aktuellen Markt nicht wider.
Aus diesem Grunde basieren die Bewertungen auf einer falschen Datenbasis. Deshalb

wurde versucht, im Jahre 2002 mit der Gesetzesanderung zur Immobiliensteuer diesen
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Missbrauch zu unterbinden. Seitdem legen die Gemeinden den Steuerwert auf Basis von

Quadratmeter-Richtwerten fest, die von Sachverstandigen ermittelt werden.

Der Gesetzgeber definiert keine Qualifikationen und Kompetenzen, weder fir die Mitglieder
in den Schatzungskommissionen noch fir die in den Hauptkommissionen (in den
Grolstadten).

durchgefihrten Immobilienbewertungen bringen in der Praxis grol’e Probleme hinsichtlich

Diese Unzulanglichkeiten und teilweise durch unerfahrene Fachleute

vergleichbarer Ergebnisse mit sich. Ein Beispiel fir nicht differenzierte Ansatze zeigt der
Quadratmeter-Richtwert, so wie er von den Schatzungskommissionen im Jahre 2006 in

unterschiedlichen Stadten der Tlrkei ermittelt wurde.103

Stadt / Str. Richtwert pro Quadratmeter (YTL)
Istanbul / Bevlerbevi Mahallesi Yalibovu Caddesi 1.200
Ankara / Tunali Hilmi Caddesi 1.200
Hakkari / Istiklal Caddesi' 1.200

' Eine Stadt in der Sudosttirkei, an der Grenze zu Iran und Irak

Zur Ubersicht werden die folgenden Starken und Schwéchen des Immobiliensteuergesetzes

zusammengefasst:

Starken Schwiachen

— In der Praxis wird darauf abgezielt, dass die | — Die Immobilienbewertungen als Bemessungsgrundlage

Besteuerungsgrundlage Uber den gemeinen
Wert lauft.

— Die Steueramter sind beauftragt, die
Kaufpreissammlungstabellen und demnach
auch die Steuerkarten zu erstellen.

basieren auf drei Gesetzesgrundlagen. Diese Tatsache
verlangsamt das Vorgehen in der Praxis und kann als
unpraktisch gesehen werden.

Die Wertermittlungsmethoden sind allgemein und einfach
gehalten.

Das Ertragswertverfahren nimmt den dritten Rang ein.
Somit hat diese Methode keinen der internationalen Wert-
lehre entsprechenden Stellenwert. Aulerdem entspricht
das Zehnfache des jahrlichen Ertrags einer pauschalen
Ermittlung und ist nicht plausibel.

Bei der Ermittlung des Gebaudesteuerwerts ist wegen der
individuellen  Bebauung keine ausreichende Zahl
vergleichbarer Objekte vorhanden.

Der 20-%-Verkaufsprofit im Sachwertverfahren st
angreifbar. Ferner sind die Prozentsatze der
Wertminderungen und Werterhdhungen der Normal-
herstellungskosten nicht sachgerecht.

Unplausible Abschreibungssatze beim Sachwertverfahren
fur die Ermittlung des Gebaudesteuerwertes

Die Qualifikationen und Kompetenzen der Kommissions-
mitglieder (in Schatzungskommissionen und Hauptkom-
missionen) werden nicht definiert. In der Praxis werden die
Ermittlungen von unerfahrenem Personal durchgefihrt.

Tabelle 8: Starken und Schwachen im tlirkischen Immobiliensteuergesetz

Quelle: Eigene Darstellung.

2.4.4 Kapitalmarktgesetz

Die Kapitalmarktbehorde, die als Regulierungsbehoérde des tlrkischen Kapitalmarktes agiert,
wurde 1981 im Zuge des Kapitalmarktgesetzes (Nr. 2499) zur Einhaltung und Uberwachung

der im Kapitalmarktgesetz enthaltenen Bestimmungen und zur Erflillung der ihm durch das

103 vgl. Demir, H., 2006, Kadastronun Mali Boyutu.
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Kapitalmarktgesetz auferlegten Aufgaben gegrindet. Dabei handelt es sich um eine
offentliche Institution, die zwar an das Staatsministerium angebunden ist, aber ihre
Befugnisse unter eigener Verantwortung frei nutzen kann und in Fragen der Verwaltung wie
auch der Finanzen selbststandig ist. Seinen Hauptsitz hat diese behdrdliche Einrichtung in
Ankara, doch fuhrt sie daneben auch eine Filiale in Istanbul. Die Hauptaufgabe dieser
Institution besteht darin, sicherzustellen, dass der Kapitalmarkt gewissenhaft arbeitet, sich an
exakte Vorgaben halt, und dass die Anrechte und Vorteile des Investors gewahrleistet
werden kénnen. Im Bereich der Rechnungslegung kommen auf die Kapitalmarktbehorde
zwei Aufgaben zu, namlich die Sicherstellung der Information der Offentlichkeit bei der
Emission von Wertpapieren und die Sicherstellung der laufenden Information der
Offentlichkeit. Zur rechtlich verbindlichen Vorgabe von Form, Inhalt und Intensitat dieser
Informationen setzt die Kapitalmarktbehérde Standards fest, die dann im offentlichen Blatt
verkiindet werden. 104 Die Kapitalmarktbehorde hat sich nach ihrer Griindung zum
wichtigsten Regelungsinstitution nach dem Parlament entwickelt und im Bereich der
Kapitalmarktregulierung  wertvolle Dienste geleistet. Mit der Einrichtung der
Kapitalmarktbehérde zur Normenfindung im Bereich der Kapitalmarktregulierung wurden
Regelungsaufgaben auf empfindlichen Sektoren auf die vom Staat beauftragten und
autorisierten Institutionen Ubertragen. Die Kapitalmarktbehérde ist mit weitgehenden
Kompetenzen ausgestattet, welche dazu fihren, dass legislative, judikative und exekutive

Befugnisse zusammenfallen. 105

Zu ihren legislativen Kompetenzen gehdrt die gesamte Regulierung des Kapitalmarktes, so
dass sie neben der Normensetzung im Bereich der Rechnungslegung und Prifung von der
vollstdndigen Regelung der Emission, des Tausches und der Aufbewahrung von
Kapitalmarktinstrumenten bis zur Abwicklung der Finanzderivate- und Pensionsgeschafte
und der Regelung der Grindung, Tatigkeit, Liquidation und Auflésung von Kapitalmarkt-
institutionen reichen.1%6 Zu den sog. Kapitalmarktinstitutionen gehoren dabei in erster Linie
die Bdrse in Istanbul, Kapitalanlagegesellschaften, Anlagefonds, Immobilieninvestment-
gesellschaften, Wertpapiermakler, die Investmentfonds, die Investmentberatungs- und
Immobilienschatzungsfirmen'0’ sowie die Banken soweit sie im Wertpapierhandel und
Borsengeschaft tatig sind.'98 Weiterhin gehdren zu den exekutiven Kompetenzen der
Kapitalmarktbehérde die Zulassung der Kapitalmarktakteure und -instrumente zum

Kapitalmarkt sowie die Aufsicht und Kontrolle der Kapitalmarktteiinehmer.109

104 vgl. Sermaye Piyasasi Kanunu (Das tiirkische Kapitalmarktgestz)

105 vgl. Akkaya A.; 2003, Dissertation: Tiirkisches Gewinnermittlungsrecht: Eine bilanzrechtstheoretische
Wirdigung; S. 31

106 v/gl. Sermaye Piyasasi Kanunu (Das tiirkische Kapitalmarktgestz Artikel 22)

107 vgl. Sermaye Piyasasi Kanunu (Das tiirkische Kapitalmarktgestz Artikel 32 und 39)

108 Vgl. P. Derleder; K.O. Knops; H.G. Bamberger; 2003; Handbuch zum deutschen und europaischen
Bankrecht; S. 1899

109 vgl. Sermaye Piyasasi Kanunu (Das tiirkische Kapitalmarktgestz Artikel 22)
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Die legislative und exekutive Kompetenz der Kapitalmarktbehdrde wird durch hohe judikative
Zustandigkeiten erganzt. So wird z. B. die Kapitalmarktbehdrde von das Kapitalmarktgesetz
befugt, jede Art von erforderlichen Mallhahmen zu treffen, um unerlaubte Kapitalmarkt-

geschafte zu verhindern.110

Die von Kapitalmarktinstitutionen erforderliche Immobilienbewertungen wurden in den 90er
Jahren lediglich von zwei von der Kapitalmarktbehérde anerkannten Firmen durchgefiihrt,
der Vakif Immobilienbewertungsgutachten-AG und der Emlak Immobilienbewertungs-
gutachten-AG. Diese Firmen vermochten mit der Zeit die BedUrfnisse und Erwartungen des
Marktes nicht mehr zu erfiillen.’1 Die Auftrage wurden auch von Personen unterschiedlicher
Berufsgruppen durchgefiihrt (z. B. Immobilienmaklern, Ingenieuren, Experten fir das
Katasterwesen, Buchprifern und sogar von Rechtsanwalten) und es wurde den Bewertern

freigestellt, wie sie bei der Bewertung vorgehen und welche Methoden sie anwenden.

Demzufolge entschied die Regierung im Jahre 2001, das gesamte Immobilienbewertungs-
system zu regulieren und Ubertrug die Verantwortung auf die Kapitalmarktbehérde. Neben
dieser Verantwortung bekam also die Kapitalmarktbehérde die Aufgabe, die Bewertungen
von Immobilien im Kapitalmarkt zu regulieren, Zulassungen zu erteilen und die Kontrollen

durchzufthren.

Die Kapitalmarktbehdrde erlief® schlieRlich im August 2001 zwei Verordnungen:

* Verordnung uber die Grundsatze der Zulassung und Registrierung der Gutachter, die auf

dem Kapitalmarkt tatig sind (Seriennummer VII, 34, erlassen am 14.08.2001)

* Verordnung Uber die Grundsatze und Anforderungen von Bewertungsunternehmen nach
dem Gesetz der Kapitalmarktbehdrde der Turkei (Seriennummer VIII, 35, erlassen am
15.08.2001)"12

Somit werden mit diesen Verordnungen die Grundsatze fir die Zulassung von Gutachtern

und Bewertungsunternehmen dargelegt.

Mit diesen Verordnungen wird zum ersten Mal ein gemeinsamer Begriff und rechtlicher
Standard fir die Berufsgruppe der Gutachter in der Turkei entwickelt. Nachdem wird ein

~Gutachter” (zertifizierter Sachverstandiger) definiert als

»die Person, welche die Bewertung einer Immobilie, eines Immobilienprojektes oder einer
mit einer Immobilie verbundenen Verwendung durchfiihrt, fiir ein Bewer-
tungsunternehmen arbeitet und einen akademischen Grad in einer mindestens
vierjdhrigen Ausbildung in einem Bereich erworben hat wie z.B. dem Bau-
ingenieurwesen, dem Geodéasieingenieurwesen, der Unternehmungsfihrung, der
Wirtschaft sowie der Architektur und Stadteplanung®,

110 vgl. Akkaya A.; 2003, Dissertation: Tiirkisches Gewinnermittlungsrecht: Eine bilanzrechtstheoretische
Wirdigung, S. 31

111 vgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi.

112 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 293-296.
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Daneben soll ein Gutachter drei Jahre Berufserfahrung im Bereich der Bewertung aufweisen
und die Zulassung fir Gutachter bzw. flr zertifizierte Sachverstandige nach den

Anforderungen der zustéandigen Prifungsbehdrde erlangt haben.

Mit diesen Verordnungen erhalten auch die Bewertungsunternehmen einen wichtigen
Stellenwert. Auch die Zulassung flr die Bewertungsunternehmen erfordert einige
Voraussetzungen. Die Immobilienbewertungsfirmen, die im Kapitalmarkt tatig sein wollen,
mussen zuerst von der Kapitalmarktbehérde anerkannt bzw. eingetragen werden. Folgende

Voraussetzungen missen dabei erflllt werden:
* Das Unternehmen muss eine Aktiengesellschaft (AG) sein.

e Der Vertrag des Unternehmens muss mit den Vorschriffen des tlrkischen

Handelsgesetzbuches Ubereinstimmen.

e Der Name des Unternehmens muss den Zusatz ,..Immobilienbewertungs-AG*

enthalten.

* Das Mindestkapital des Unternehmens muss YTL 200'000.- betragen (dieser

Mindestbetrag kann jahrlich durch das Finanzministerium erhéht werden).
* Die Aktien des Unternehmens mussen bar eingezahlt und nominativ sein.

* Mindestens 51% des Unternehmenskapitals muissen von ,zertifizierten,

verantwortlichen Bewertungsspezialisten® gehalten werden.

* Das Unternehmen muss mindestens 5 zertifizierte Spezialisten beschaftigen, wovon

2 verantwortliche Bewertungsexperten sein missen.

* Das Unternehmen muss Uber ausreichend Raum, Ausristung und Personal verfiigen,

um die Auslbung der Tatigkeit zu gewahrleisten.

Ferner wird der Begriff ,Immobilienbewertungsfirma“ definiert. Demnach sollte eine
anerkannte Bewertungsfirma imstande sein, den Wert einer Immobilie oder eines
Immobilienprojekts sowie die mit der Immobilie verbundenen Rechte am Bewertungsstichtag
unabhangig und neutral festzustellen. In diesem Rahmen sind die wertbeeinflussenden
Eigenschaften der Immobilie, deren Lage sowie der betreffende Markt zu analysieren.
Gutachter bzw. zertifizierte Sachverstandige sollen den Wert nach international anerkannten

Bewertungsverfahren festlegen sowie ein entsprechendes Gutachten erstellen.113

Jedoch wurden bei diesen im Jahre 2001 erlassenen Verordnungen die international aner-

kannten Bewertungsstandards nicht definiert. Erst am 06.03.2006 mit ,Verordnung fur

113 vgl. Sermaye Piyasasi Kanunu (Das tiirkische Kapitalmarktgestz) und Vgl. TEGoVA, 2004,
Europaische Bewertungsstandards, S. 293-296.
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internationale Bewertungsstandards“!'4 wurden die Wertbegriffe und die Bewertungs-

standards vom International Valuation Standards Committee (IVCS) Gbernommen.

Im nachsten Kapitel werden die vom IVCS zugrunde gelegten Standards naher erlautert.

2.4.41 Kritische Wiirdigung des Kapitalmarktgesetzes

Die im Kapitalmarktgesetz erlassenen Vorschriften bringen das Immobilienbewertungs-

system in der TUrkei ein grofen Schritt nach vorne.

In Artikel 3 der Verordnung Uber die Grundsatze und Anforderungen von Bewertungsunter-
nehmen nach dem Kapitalmarkt Gesetz der Turkei wird darauf verwiesen, dass die
Bewertungen nach international anerkannten Bewertungsverfahren vorzunehmen und von
zertifizierten  Sachverstandigen  durchzufihren sind. Somit orientiert sich das
Kapitalmarktgesetz an internationalem Bewertungsstandard und bringt so ein gehobenes
Niveau an Anforderungen mit sich. Auch wenn die Bewertungen nach international
anerkannten Bewertungsverfahren vorzunehmen sind, wurden diese bis 2006 nicht definiert.
Schlieldlich wurden im Jahre 2006 die Bewertungsstandards des International Valuation
Standards Committee (IVSC) in das Kapitalmarktgesetz (ibernommen. Bei der Ubernahme
jedoch wurden diese internationalen Bewertungsstandards, da sie vielmehr die methodische
Vorgehensweise definieren, nicht an die tirkischen Verhaltnisse bzw. an die nationale Ebene
angepasst.  Andererseits beziehen sich die erlassenen Verordnungen der
Kapitalmarktbehérde nur auf die flr Kapital-markt-institutionen  erforderlichen
Immobilienbewertungen. Es betrifft also nur die Bewertungen von Kapitalmarktinstitutionen
(z.B die Bewertungen flir das Hypothekendarlehensystem, Bdrse oder Anlagefonds) und nur
die Gutachter, die ein Zertifikat als Bewertungsspezialisten von der Kapitalmarktbehdrde
erhalten haben. Die Kapitalmarktbehérde umfasst insgesamt (Uber tausend
Kapitalmarktinstitutionen, welche davon 51 Stellen als Bewertungsunternehmen bezeichnet

werden kdénnen.115

Die Kapitalmarktbehorde ist die einzige Behoérde, die den Berufsstand des Gutachters
reguliert und kontrolliert. Mit den erlassenen Verordnungen wurde zum ersten Mal ein
gemeinsamer Begriff und rechtlicher Standard flr die Berufsgruppe der Gutachter in der
Tlrkei entwickelt. Ausserdem wird der Begriff ,Immobilienbewertungsfirma“ definiert und mit
der Verordnung die Voraussetzungen fir die Zulassung der Bewertungsunternehmen im

Kapitalmarkt geregelt.

Gemal Verordnung muss ein Gutachter-Kandidat einen akademischen Grad in einer min-
destens vierjahrigen Ausbildung erwerben und eine 3-jahrige Berufserfahrung im Bereich der

Bewertung aufweisen. Die Zulassung als zertifizierter Sachverstandiger erfolgt erst auf

114 vgl. Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlari Hakkinda Teblig (Verordnung fiir
Internationale Bewertungsstandards).

115 vgl. Kapitalmarktbehorde Tiirkei (www.spk.gov.tr)
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Anforderung durch die zustandige Prifungsbehérde. Mit diesen Verordnungen hatte die
Kapitalmarktbehérde die Absicht verbunden, mit einer Prifungsbehérde, welche die
Anerkennung durch internationale wichtige Branchenverbande gefunden hat, die
Zertifizierung der Gutachter auf ein internationales Niveau zu bringen. Da eine solche
Prifungsbehdrde fir die Zulassung der Gutachter mit einer internationalen Akkreditierung in
der Turkei zurzeit nicht existiert, wurde diese Aufgabe von der Kapitalmarktbehérde selbst
Ubernommen. Die Zulassungen werden von einer internen Abteilung ,Lizenzierung und
Registrierung des Gruppenrats® durchgefiihrt. Diese vom Kapitalmarkt selbst zugelassene
Zertifizierungen haben keine internationale Anerkennung sowie Akkreditierungsmaoglich-
keiten. Schulungsmaoglichkeiten flir Bewertungsspezialisten und Akkreditierungsstellen mit

internationaler Anerkennung sollten daher in Zukunft eingefiihrt werden.

Abschlielend kdnnen die Starken und Schwachen des Gesetzes wie folgt zusammengefasst

werden:

Starken Schwaéachen

— Orientierung an internationalen — Die von der Kapitalmarktbehoérde erlassenen
Bewertungsstandards Verordnungen sind nur fir die

— Die Kapitalmarktbehérde ist die einzige Behérde, Kapitalmarktinstitutionen erforderliche Immobilien-
die den Berufsstand des Gutachters reguliert und bewertungen bzw. fir die Personen die eine
kontrolliert. Zertifikat als Gutachter von der

Kapitalmarktbehoérde erhalten haben und fir die
Bewertungsunternehmen die im
Kapitalmarktbehorde eingetragen guiltig.

— Keine Uberpriifung bei der Ubernahme der
Standards des IVSC und keine Anpassung der
internationalen Bewertungsstandards an die
turkischen Verhaltnisse.

— Es fehlt eine Prifungsbehdrde fur die Zulassung der
Gutachter mit einer internationalen Akkreditierung.

— Die Berufsgruppe der Gutachter erhielt mit den
erlassenen Verordnungen einen gemeinsamen
begrifflichen und rechtlichen Standard.

— Das Kapitalmarktgesetz beabsichtigt ein
internationales Niveau bei Qualifikationen und
Kompetenzen der Gutachter.

Tabelle 9: Starken und Schwachen im tiirkischen Kapitalmarktgestz

Quelle: Eigene Darstellung

2.5 Erforderliche Daten der Wertermittlung

Gemal den rechtlichen Grundlagen in der Tirkei gelten die Grundbuchdaten, Kaufpreis-
sammlungstabellen, Bauleitplane und Normalherstellungskosten sowie Tabellen flr
Abschreibungsansatze als die wichtigsten erforderlichen Daten. Diese Daten kénnen vor
allem von Grundbuch- und Katasteramtern, Gemeinden, Steueramtern, Finanz- und

Bauministerium sowie vom tirkischen Statistikamt erholt werden.

In der Tlrkei gibt es keine gesetzlichen Regelungen, wie man zu den erforderlichen Daten
fur eine Immobilienbewertung gelangen soll. Die Bewerter missen in der Praxis die
erforderlichen Daten von den einzelnen Stellen selbst beschaffen. Das erfordert unter

Umstanden viel Zeit und Aufwendung. Da es keine Regelungen gibt, bleibt es auch den
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Datenbietern offen, wann und wie sie die Daten herausgeben oder liefern. Ferner haben die

Daten keinen Standard und sind von unterschiedlicher Qualitat.16

Einer der wichtigsten Datenanbieter flr die Immobilienbewertung in der Turkei ist das
Grundbuch- und Katasteramt. Es ist jedoch haufig festzustellen, dass teilweise
Katasteramter nicht fahig sind, sachgerecht, erforderliche Daten fir die Immobilien-
bewertung, wie z.B. aktuelle und An- und Verkaufspreise, bereitzustellen.'” Das hat auch
Einfluss auf die Kaufpreistabellen, die in der Praxis praktisch selten existieren, aber von den

Steueramtern erzeugt werden sollen.

Auch die vom Finanzministerium und Ministerium flr Bau- und Siedlungswesen erzeugten
Daten wie Abschreibungsansatze sind nicht als plausibel anzusehen. Die Abschreibungs-
ansatze sind sehr allgemein gehalten. Tatsachlich kommt es bei der Wertminderung wegen
Alters nicht auf das Alter des Gebaudes an. Eine Rolle spielt vielmehr der Zeitraum, in der
die bauliche Anlage noch wirtschaftlich funktionstlchtig ist. Da es auch bei gleicher
Baukonstruktion in Bezug auf Baumaterial, verwendete Technologie und Arbeitsaufwand
unterschiedliche Restnutzungsdauern gibt, sind die Abschreibungsansatze nach Immobilien-
steuersatzung als nicht plausibel anzusehen. Flr eine sachgerechte Wertermittlung sollten
daher in der Turkei die Abschreibungsansatze nach wissenschaftlichen Methoden bestimmt
und ausfihrliche Angaben zur Gesamtnutzungsdauer sowie Restnutzungsdauer

bereitgestellt werden.118

Schliesslich ist es sehr schwierig, an sachgerechte Daten flr die Immobilienbewertung mit

wenig Aufwand an Zeit zu gelangen.

Im Folgenden sind die wichtigsten und die weiteren zur Immobilienbewertung erforderlichen

Daten und ihre Quellen tabellarisch aufgelistet: 19

Daten Quelle

Grundbuchdaten Grundbuchamt

Kaufpreissammlungstabellen Gemeinde und Steueramt

Bauleitplane Gemeinde

Normalherstellungskosten Finanzministerium und Ministerium fur Bau- und

Siedlungswesen

Abschreibungsansatze Finanzministerium und Ministerium fur Bau- und
Siedlungswesen (Amtsblatt vom 02.12.1982 mit der
Nummer 17886)

Lageplan Grundbuchamt und Katasteramt
Bebauungssituation Gemeinde

Topographische Struktur Gemeinde, Provinzialbank
Parzellenform Katasteramt

116 vgl. Hisir M.; 2009; Immobilienbewertung in der Tiirkei und Geodaten; S. 5
117 vgl. Demir, H., 2006, Kadastronun Mali Boyutu.
118 vgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, S. 46.

119 vgl. Demir, H. / Bakirci, S., 2001, Die Bedeutung der Kataster- und Grundbuchdaten bei der
Grundstucksbewertung.
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Daten Quelle

Marktberichte Keine Quellen mit qualitativen Angaben vorhanden
Bebaubare Flache Gemeinde

Technische ErschlieBung (Erdgas, Wasser, Gemeinde

Kanalisation u. a.)

Bodenqualitat Keine Quellen mit qualitativen Angaben vorhanden
Immission und Geruch Keine Quellen mit qualitativen Angaben vorhanden
Zulassige Geschosszahl Gemeinde

Zulassige Bauflache Gemeinde

Lage der Parzelle im Baugebiet Katasteramt und Gemeinde

Eckparzellen Katasteramt und Gemeinde

Tabelle 10: Erforderliche Daten fiir die Immobilienbewertung in der Tiirkei

Quelle: Eigene Ergénzung in Anlehnung Vgl. Demir, H. / Bakirci, S., 2001, Die Bedeutung der
Kataster- und Grundbuchdaten bei der Grundstlicksbewertung

2.6 Starken und Schwachen des tiirkischen Immobilienbewertungssystems

Im Folgenden wird das tlrkische Immobilienbewertungssystem analysiert. Der Schwerpunkt
dabei liegt auf der rechtlichen und methodischen Vorgehensweise. Um den Handlungsbedarf
besser zu verdeutlichen, werden bei der Analyse auch kurz die den tlrkischen

Immobilienmarkt beeinflussenden Faktoren herangezogen.

2.6.1 Vorschldage zur Verbesserung des Immobilienbewertungssystems in der Tiirkei

Rechtliche und methodische Vorgehensweise

Bei dieser Analyse werden nur die einschlagigen Vorschriften zur Ermittlung des Markt-
wertes, die auf nationaler Ebene liegen, berlcksichtigt. Die im Kapitalmarktgesetz aner-
kannten internationalen Standards vom IVSC werden in dieses Kapitel nicht einbezogen. Der
Zusammenhang zwischen den nationalen und den internationalen Bewertungsstandards

wird im nachsten Kapitel vorgestellt.

Eines der groRten Probleme des tlrkischen Immobilienbewertungssystems ist die Tatsache,
dass keine allgemein gultigen Vorschriften existieren wie Immobilien zu bewerten sind. Die
Bewertungsverfahren werden jeweils nach den Verordnungen oder Satzungen durchgeflihrt,
die nach unterschiedlichen Gesetzen erlassen sind, insbesondere nach dem
Enteignungsgesetz, dem Immobiliensteuergesetz und dem Kapitalmarktgesetz. Zu den
einschlagigen Gesetzen auf staatlicher Ebene zahlen die Enteignungs- und die Immobilien-
steuergesetze, flr die Bewertungen auf dem Sektor des Kapitalmarktes (z.B. die
Bewertungen flir ein Hypothekendarlehenssystem oder die Anlagefonds von
Immobilieninvestmentgesellschaften) hingegen das Kapitalmarktgesetz. Da nun aber die
Immobilienbewertung in jedem dieser Gesetze anders definiert wird und die entsprechenden

Satzungen oder Vorschriften zur Durchfiihrung variieren, gibt es auch kein einheitliches
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Bewertungsvorgehen. Dies zeigt sich vor allem auf staatlicher Ebene beim Enteignungs- und

Immobiliensteuergesetz.

Zu den hauptsachlichen Mangeln in beiden Gesetzen gehéren die fehlenden Begriffs-
definitionen. In beiden Gesetzen wurde mit der Revidierung die Definition des
Enteignungswertes sowie des Steuerwertes, welche jeweils dem gemeinen Wert
entsprachen, aufgehoben. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Ergebnisse der
Wertermittlungen meistens nicht dem Marktwert des Grundstlicks entsprachen. Somit
versucht der Gesetzgeber die haufigsten Klagen an Amtsgerichten um Berufungen gegen
Urteile aufgrund von Wertermittlungen zu verhindern. Eine Ursache daflir, dass die
ermittelten Werte nicht dem Marktwert entsprachen, lag wohl darin, dass die Bewertungen
teilweise auf falschen Daten basierten. Dies wiederum ist darauf zurlckzufiihren, dass die
Enteignungs- und Immobiliensteuerwerte teilweise auf Kaufpreissammlungen gestiitzt
wurden, deren einzelne Preise jedoch oftmals viel zu niedrig an die Katasteramter

angegeben wurden, um die Erwerbssteuer méglichst niedrig zu halten.

An dieser Tatsache hat sich leider auch nach der Revidierung des Gesetzes nichts geandert.

Nach wie vor werden die Kaufpreise oft viel zu niedrig an die Katasteramter gemeldet.

Mit der Aufhebung der Begriffsdefinition von ,gemeiner Wert“ im Enteignungsgesetz versucht
der Gesetzgeber das Problem der haufigen Klagen an Amtsgerichten zu vehindern, anstatt
nach der Ursache der Probleme zu suchen und Verbesserungsgrundlagen zu schaffen.
Somit bestimmt der Gesetzgeber mit der Revidierung, den Enteignungswert mittels Kauf
oder Tausch anzuhalten. Dabei sollen die gleichen Parameter wie vor der Revidierung im
Artikel 11 KK (Enteignungsgesetz) berticksichtigt werden. Ferner wurde im neuen Gesetz
der Artikel 8 KK erweitert. Demnach soll sich die Bewertungskommission — falls vorhanden —
bei der Bewertung auf Berichte von Experten, Amtern und Institutionen stiitzen und — falls
notwendig — Kontakt mit der Industrie- und Wirtschaftskammer oder regionalen
Immobilienmaklern aufnehmen, um auch deren Angaben zum Marktwert — gemaR den in
Artikel 11 KK festgehaltenen Vorgaben — in das Gutachten miteinbeziehen zu kénnen. Stitzt
man sich auf diese Erweiterung und auf Artikel 11 KK Paragraph e — Bericksichtigung
anderer Schatzungen der Behdrden am Stichtag der Enteignung - dann ist davon
auszugehen, dass der Gesetzgeber sich auch mit dem neuen Enteignungsgesetz nach dem
Marktwert orientieren will. Da sich in den Grundlagen, wie z.B. die Ausfihrungen zu den
Parametern, Kaufpreissammlungen oder die Qualitdt der Wertschatzungskommissionen, mit
der Revidierung nichts geandert hat, wurde auch das Ziel des Gesetzgebers trotz Aufhebung
der Definition von ,gemeiner Wert“ nicht erreicht. Nach wie vor widerspiegeln meistens die
geschatzten Werte der betroffenen Grundstliicke die zur Enteignung anstehen nicht den
Markwert. Auch die Anzahl der Klagen in den Amtsgerichten gegen Urteile im Rahmen von

Enteignungsverfahren ist nach wie vor nicht ricklaufig.
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Wie bereits oben erwahnt, wurde auch im Immobiliensteuergesetz mit einer Revidierung der
.gemeine Wert®, welcher als Steuerwert galt, aufgehoben. Dies ist darauf zuriickzufihren,
dass im alten Gesetz jeder Steuerpflichtige verpflichtet war, alle vier Jahre eine
Steuererklarung abzugeben, in der er den Steuerwert und die zu erhebende Steuer selbst zu
berechnen hatte. Obwohl der Steuerwert als gemeiner Wert definiert wurde und der
wiederum den am Steuererklarungstag geltenden normalen An- und Verkaufspreisen
entsprach, stlitzten sich die Steuerpflichtigen an die im Katasteramt eingetragenen
Kaufpreise. Da diese Kaufpreise oft viel zu niedrig an die Katasteramter gemeldet waren,
basierte die Bemessungsgrundlage fir die Immobiliensteuerwerte auch hier auf einer
falschen Basis und verursachte somit auch einen grofden Steuerverlust fir den Staat. Um
dieses Defizit zu decken, wurde im neuen Gesetz die Aufgabe von den Steuerpflichtigen

beziiglich Festlegung des Steuerwertes genommen und den Gemeinden Ubertragen.

Daraus lasst sich folgern, dass die Kaufpreissammlungen in dem tlrkischen
Bewertungssystem — ahnlich wie in Deutschland - eine groRe Bedeutung haben. Die
Ubertragung des deutschen in das tirkische Bewertungs-System einschlieRlich Einrichtung
von Kaufpreissammlungen und Gutachterausschiissen ist daher sinnvoll und kénnte grol3e

Vorteile fir das tlrkische Bewertungssystem mitsichbringen.

Auch bei der Vorgehensweise zwischen der Enteignungs- und Immobiliensteuer-
gesetzgebung zeigen sich betrachtliche Unterschiede. Wahrend z. B. gemal dem Enteig-
nungsgesetz der Gebaudewert'® nur tber den Sachwert zu ermitteln ist, hat die Ermittlung
des Gebaudewertes gemaly Satzung Uber das Steuerwertermittlungsverfahren fiir die

Immobilien als Bemessungsgrundlage'®’

zunachst nach dem Vergleichswertverfahren zu
erfolgen; falls dies nicht moéglich ist, nach dem Sachwertverfahren, und wenn auch dies nicht
maoglich ist, nach dem Ertragswertverfahren. Das Verfahren wird auch nicht nach einem
einheitlichen  Ablauf  durchgefihrt. Laut dem Enteignungsgesetz werden im
Sachwertverfahren die Normalherstellungskosten des Gebdudes und der Bodenwert
(Bauland) bericksichtigt. Hingegen nach Immobiliensteuersatzung (Artikel 32 EVT) wird im
Sachwertverfahren neben den Normalherstellungskosten des Gebaudes und dem
Bodenwert noch ein 20%iger Verkaufsprofit bertcksichtigt. AuRerdem entspricht dieser
Verkaufsprofit von 20% einem pauschalen Betrag und kann daher nicht als sachgerecht

angesehen werden.

Ferner sollen die wertbeeinflussenden Faktoren im Enteignungsgesetz berlcksichtigt
werden; diese sind aber vom Gesetzgeber nicht definiert. Nach der Satzung Uber
Steuerwertermittlungsverfahren sollen dafir die wertmindernden und werterhéhenden
Faktoren bei der Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Vergleichswertverfahren
(Artikel 17 EVT) und Sachwertverfahren (Artikel 21 und 22 EVT) sowie bei der Ermittlung des

120 siehe Kapitel 2.4.2 Absatz h.
121 Sjehe Kapitel 2.4.3.1 und Abb. 15
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Grundstlckssteuerwertes (Artikel 30 EVT) bericksichtigt werden. Auch hier werden in den
Artikeln 17 und 30 EVT die wertmindernden und werterhéhenden Faktoren vom Gesetzgeber
nicht definiert. In den Artikeln 21 und 22 EVT flr die Ermittlung des Gebaudesteuerwertes
nach dem Sachwertverfahren werden zwar die wertmindernden und werterh6henden
Faktoren in Prozentzahlen angegeben. Da es aber auch hier um pauschale und sehr
allgemein gehaltene Prozentsatze geht, kann man sie auch hier nicht als sachgerecht

ansehen.

Sowohl das Enteignungsgesetz als auch das Immobiliensteuergesetz stiitzen sich bei der
Ermittlung von Abschreibungsansatzen auf die gleiche Datenquelle, namlich auf die Tabelle
in Artikel 23 EVT (Immobiliensteuersatzung). Diese Tabelle wurde zuletzt 1982 aktualisiert
und basiert nicht auf grindlicher Forschung. Da z. B. die ausfiuhrlichen Angaben zur
Gesamtnutzungsdauer sowie Restnutzungsdauer fehlen, ist davon auszugehen, dass die
Abschreibungsansatze eher allgemein gehalten sind und deshalb auch hier nicht als

plausibel angesehen werden kénnen.122

Auf staatlicher Ebene werden die Immobilienbewertungen laut Enteignungsgesetz von
Wertschatzungskommissionen oder vom Landesgericht beauftragten Sachverstandigen'23
und laut Immobiliensteuergesetz von Schatzungskommissionen'24 durchgefiihrt. Zudem soll
jede befugte Verwaltungsbehorde zwecks Enteignung ihre eigene Wertschatzungskommis-
sion grinden, wobei letztendlich nicht feststeht, aus welchen Personen diese Kommission
bestehen soll. Leider definiert der Gesetzgeber in den betreffenden Gesetzen weder
hinsichtlich der Wertschatzungs- noch der Schatzungskommissionen, welche Anforderungen
die betreffenden Kommissionsmitglieder zu erfillen haben. Die Qualifikation jener
Angestellten, die als Schatzer auf staatlicher Ebene tatig sind, erweist sich meist als
unbefriedigend. Im Sinne einer besseren Qualitdt der Immobilienbewertungen sollten diese
Angestellten gezielt ausgebildet werden, damit sie die erforderlichen Voraussetzungen fir

eine zuverlassige und mdglichst objektive Immobilienbewertung erflllen kénnen.

Letztlich kann festgehalten werden, dass das Immobilienbewertungsverfahren auf staatlicher
Ebene mehr Schwachen zeigt als Starken. Im Allgemeinen sind die vorgeschriebenen
Immobilienbewertungsverfahren aufgrund der fehlenden Begriffsdefinitionen,
unterschiedlichen und nicht ausflhrlichen Vorgehensweisen sowie durch unqualifizierte
Gutachter (Wertschatzungs- und Schatzungskommissionen) und teilweise auch wegen der
unzureichenden Daten, die zur Ermittlung des Marktwertes einer Immobilie erforderlich sind,

als ungeniigend zu bezeichnen.

Das Kapitalmarktgesetz hat grof3e Fortschritte flr das tlrkische Immobilienbewertungs-

system gebracht. Das Gesetz gilt flir die Bewertungen durch die Kapitalmarktinstitutionen

122 gjehe Kapitel 2. 4. 3.1.1.1 und Tabelle 7
123 Siehe Kapitel 2.4.2 und Abb. 13
124 Siehe Kapitel 2.4.3.2
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(z. B. die Borse, Banken, Anlagefonds etc.),’?® der Bewertungsunternehmen und der
Gutachter, welche in der Kapitalmarktbehérde als solche registriert sind. Zurzeit bemihen
sich viele Bewertungsunternehmen und Gutachter, um eine Lizenz von der
Kapitalmarktbehérde zu erhalten. Auch mit der EinfUhrung des
Hypothekendarlehenssystems (im Jahre 2007 in Kraft gesetzt) hat das Kapitalmarktgesetz
eine grossere Bedeutung erlangt. GemaR dem Gesetz Nr. 5582 ,Gesetz zur Anderung
verschiedener Gesetze bezlglich des Eigenheimfinanzierungssystems® Artikel 12 sollen die
Bewertungen der Immobilien durch Bewertungsspezialisten oder Bewertungsgesellschaften,
die nach den Regeln und Vorschriften der Kapitalmarktbehdrde ihre Befahigung erlangt
haben, durchgeflihrt werden.126 Trotz umfangreichem Tatigkeitsbereich der Bewertungen im
Kapitalmarkt bleibt das Kapitalmarktgesetz auf diesem Gebiet begrenzt. Ein einheitliches
Bewertungssystem auf allem Ebenen, das internationalen Standards entspricht, ist daher bei

der Entwicklung des tirkischen Bewertungssystems erstrebenswert.

In Artikel 3 der Verordnung Uber die Grundsatze und Anforderungen von Bewertungsunter-
nehmen nach dem Gesetz der Kapitalmarktbehérde der Tlrkei wird darauf verwiesen, dass
die Bewertungen nach international anerkannten Bewertungsverfahren vorzunehmen und
von zertifizierten Gutachtern durchzufliihren sind. Daran zeigt sich, dass die Immobilien-
bewertung in der Tlrkei dank dieses Gesetzes seit den Jahr 2001 einen héheren Stellenwert
erlangt hat und sich somit auch neuen Anforderungen stellen kann. Andererseits ist daraus
ersichtlich, dass die Turkei imfolge der zunehmenden internationalen Immobiliengeschéafte
fur anlagesuchendes Kapital die damit einhergehenden Gelegenheiten nutzen und am
Standortwettbewerb teilnehmen mdchte. Somit wird fir die Tlrkei die Vereinheitlichung der
Immobilienwertermittlungsstandards und deren Anpassung an internationale bzw.
europaische Malstdbe immer wichtiger. Demnach wurden im Jahre 2006 die
Bewertungsstandards des International Valuation Standards Committee (IVSC) in das
Kapitalmarktgesetz Ubernommen. Bei der Ubernahme wurden jedoch diese internationalen
Bewertungsstandards, da sie vielmehr die methodische Vorgehensweise definieren, nicht an

die tlrkischen Verhaltnisse bzw. an die nationale Ebene angepasst.

Weiterhin werden im gleichen Gesetz die Voraussetzungen festgehalten, die flir die im
Kapitalmarkt tatigen Sachverstandigen gelten sollen, namlich der Nachweis eines abge-
schlossenen Hochschulstudiums und einer erfolgreich durchgefluhrten Zertifizierung. Die
Zertifizierung erfolgt zurzeit Gber eine interne Abteilung der Kapitalmarktbehorde??, bei der
es sich um eine reine Zertifizierungsstelle handelt. Ausbildungsmdglichkeiten auf
internationalem Niveau sind in der Turkei nicht vorhanden. Die Anerkennung des

betreffenden Zertifizierungsverfahrens auf internationaler Ebene - etwa durch die

125 Mehr zu diesem Thema siehe Kapitel 2.4.4

126 v/gl. Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yayilmasi Hakkinda Kanun (Das
Gesetz fur die Immobilien Finanzierungssystem)

127 Mehr zu diesem Thema siehe Kapitel 2.4.4
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europaische Vereinigung der Grundstickswertermittlungsverbdnde — ist ebenso nicht

gewabhrleistet.

Fur den Anfang sind die durch die Kapitalmarktbehdrde erlassenen Vorschriften fir die
Entwicklung des Immobilienbewertungssystems in der Tlrkei sehr wichtig, denn sie bringen
die Absicht zum Ausdruck, eine Institution zu griinden, welche die Aufsicht Uber die
Immobilienbewertung innehat, diese regelt und Bewertungen nach internationalem Standard
durch ausgebildete Experten vorsieht. Diese sollen gewahrleisten, dass die Bewertungen auf
wissenschaftlichen und objektiven Kriterien basieren. Auf weite Sicht sind jedoch die
Vorschriften der tlrkischen Kapitalmarktbehérde flr ein Immobilienbewertungssystem
aufgrund der begrenzten Anwendungsebenen sowie nicht auf nationale Verhaltnisse

angepassten Standards als mangelhaft zu bezeichnen.128

2.6.2 Planungsgeschehen in der Tiirkei

Das Planungsgeschehen ist ein wichtiger Bestandteil der Immobilienbewertung. Neben
grundstiicksbezogenen Daten wie z. B. des Katasteramts spielen vorallem die Aussagen der
Bauleitplane, also die Daten aus den Gemeinden wie z. B. die Nutzung der Grundstlcke, die
zulassige Geschossflachenzahl u.s.w. eine wichtige Rolle. Auch die Wertermittlungen im
Rahmen des Stadtebaurechts sind wie bei Entschadigungs- und

Wertausgleichsbemessungen von Bedeutung.

Die Untersuchung zeigt, dass es zwar in der Tlrkei ein dem deutschen &ahnliches
Planungssystem gibt, dieses aber in der Praxis nicht richtig funktioniert. Das Hauptproblem
liegt sicherlich in der Mentalitat, d.h. an Attributen wie die Antidemokratie, Eigenvorteile und
Korruption basiert, welche noch bei einigen Politikern und Verwaltungsfachleuten
vorzufinden sind. Ferner werden die Bedirfnisse der Allgemeinheit, die Wissenschaft sowie

die Blrgerbeteiligung vernachlassigt.

Deshalb kann die ideale Stadtentwicklung auch nur sehr schwer auf fachlichen und
sachlichen Grundlagen aufgebaut werden. Da wiederum keine effektive Bodenpolitik sowie
kein transparenter Bodenmarkt existieren, ist insbesondere bei Bauland eine hohe
Bodenspekulation anzutreffen.’?® Deshalb missen fiir ein objektives und vor allem
zuverlassiges Bewertungsverfahren die Probleme in Planungsgeschehen und Bodenpolitik
geldst werden. So kann das Vertrauen in- und auslandischer Investoren gestarkt werden.
Dazu kann das geanderte Gesetz am 3. Juli 2008 fir den Verkauf von Immobilien an
Auslander, als ein guter Schritt nach vorne gezahlt werden. Demnach dirfen die Auslander
und Unternehmen Grundstiicke und Immobilien in den Gebieten kaufen, in denen ein

offizieller Bebauungsplan existiert.130

128 vgl. Aclar, A. / Cagdas, V., 2002, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi.
129 vgl. Rissi, S., 2004, Zur Problematik der baulichen Entwicklung in der Tiirkei, S. 33.
130 Weiterer Information siehe Kapitel 2.3.5
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Einen allgemeinen Uberblick (iber das Immobilienbewertungssystem in der Tirkei vermittelt

die folgende Graphik (Abb. 20):

Immobilienbewertungssystem in der Turkei

Keine allgemein normierten gesetzlichen Vorschriften

K Die wichtigsten Gesetze, in denen die Immobilienbewertung erwahnt wird und *
g die teilweise auch Vorschriften zu deren Durchflihrung enthalten

4

Enteignungsgesetz

U

4

Immobiliensteuergesetz

U

0

Kapitalmarktgesetz

a4

Durchfiihrung der Immobilienbewertung fir Gebaude und Bauland
auf staatlicher Ebene

Durchflihrung der Immobilienbewertung
im Kapitalmarkt (bzw. fir nicht

ataatliche Fhene)

I

I

I

Wertschétzungskommission:
Besteht aus 3 Personen; jede
befugte Verwaltungsbehdérde

grindet ihre eigene Kommission

Schétzungskommission:
Steht unter Leitung des
Blrgermeisters und besteht
aus 5 Personen

Gutachter (zertifizierter Sachver-
sténdiger):
Muss ein abgeschlossenes
Hochschulstudium vorweisen kénnen

0

0

I

Bauland:
-Vergleichswertverfahren:
Unter Berlicksichtigung vergleich-
barer Kaufpreissammlungen
Gebdude:

- Sachwertverfahren:
Berticksichtigung der Quadrat-
meterpreise, der Herstellungskos-
ten und des Wertminderungs-
anteils infolge Alters

Bauland:
-Vergleichswertverfahren:
gemal Artikel 29 EVT
Gebaude:

zuerst nach
-Vergleichswertverfahren:
(gemanR Artikel 17 EVT);
wenn nicht méglich, nach

- Sachwertverfahren
(gemanR Artikel 19 EVT);

ist das auch nicht maéglich:

- Ertragswertverfahren:
(geman Artikel 25 EVT)

- Die im Kapitalmarkt tatigen, zertifi-
zierten Sachverstandigen sollen die
Immobilienbewertung nach internatio-
nal anerkannten Bewertungsver-
fahren vornehmen (geman Artikel 3).
- Berlicksichtigung der internationalen
Standards nach IVSC

- Die Zertifizierung erfolgt durch eine
interne Abteilung der Kapitalmarkt-
behdrde.

Enteignungswert

Steuerwert

Marktwert

Abbildung 20: Situation des Immobilienbewertungssystems in der Tirkei

Quelle: Eigene Darstellung
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2.6.3 Handlungsbedarf

Die Ergebnisse der Untersuchungen in diesem Kapitel fihren schlieBlich zur Frage nach
dem Verbesserungsbedarf der Immobilienbewertung in der Tlrkei. Dazu ist festzustellen,
dass die Notwendigkeit besteht, die Bewertungsverfahren nach einem zuverlassigen System
durchzufthren. Daflir sind  einheitliche rechtliche @ Grundlagen sowie die
Bewertungsstandards flr die Immobilienbewertungen in der Tlrkei, entsprechend dem
internationalen Niveau erforderlich. Dabei sollte die Regierung auch das hochste Interesse
daransetzen, denn es kdnnte z. B. flr den tirkischeb Staat die optimierte Lésung sein, durch
Anwendung gut geregelter Immobilienbewertungsverfahren zZu nachhaltigen

Steuereinnahmen zu kommen.

Da unterschiedliche Stellen in unterschiedlicher Form die erforderlichen Daten fur die
Immobilienbewertung in der Tlrkei anbieten, ware es wegen der Datenqualitat des direkten
Datentransfers wichtig, nur einen Datenanbieter zu haben. Dieser soll Datenanbieter ahnlich
wie im deutschen Gutachterausschuss den Blrgern, Behérden und Unternehmen wichtige
Informationen Uber Grundstickswerte und Marktgeschehen vermitteln. Somit kdnnte auch
z.B. die Einrichtung von Kaufpreissammlungen, die zwar im tlrkischen

Immobiliensteuergesetz genannt ist, jedoch in der Praxis nicht existiert, eine Lésung bieten.

Auch die Fachkompetenz der Gutachter fir die Immobilienbewertung soll einheitlich auf ein
qualitativ hohes Niveau bzw. auf internationale Standards gebracht werden. Damit die
Bewertungsfachleute nachweisen kénnen, dass ihre Kompetenz den europaischen Normen
entspricht, soll ihre Zustandigkeit klar definiert und ihre Zertifizierung an die internationalen
Anforderungen angepasst werden. Ferner ist eine interaktive und kooperative Arbeit mit
nationalen und internationalen Institutionen, Gesellschaften sowie mit den Behorden
anzustreben, die in die Thematik der Immobilienbewertung involviert sind. Dadurch lie3e sich

auch der Verbesserungsbedarf z. B. hinsichtlich der Datenquellen wesentlich konkretisieren.

Dariiber hinaus sollte die Offentlichkeit mehr Druck darauf ausiiben, dass die Probleme

beziiglich einer Verbesserung des Planungsgeschehens gelést werden.

Nachfolgend werden nach der so genannten SWOT-Analyse, die Starken (Strengths),
Schwachen (Weaknesses), Chancen (Opportunities) und Bedrohungen (Threats) bei der
Entwicklung eines in der Turkei funktionierenden Immobilienbewertungssystems

gegenibergetellt.
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Starken

Schwiachen

— Orientierung an internationalen Bewertungs-
standards mit dem Kapitalmarktgesetz.

— Die Kapitalmarktbehdrde ist die einzige Behorde,
die den Berufsstand des Gutachters reguliert und
kontrolliert.

— Der Gesetzgeber beabsichtigt auch bei den
staatlichen Bewertungen, den Marktwert als
Ergebnis zu erzielen.

Unterschiedliche Vorgehensweisen bzw. keine
Standards bei der Immobilienwertermittlung.

Auf staatlicher Ebene hat die Vorgehensweise der
Wertermittiungsmethoden wenig Regelungsdichte
und ist zu allgemein und einfach gehalten.
Fehlende Definitionen der Begriffe.

Schlechte und unzureichende Datenquellen. Das
Katasteramt kann keine aktuellen Daten liefern.
Mangelhafte Qualifikation der Gutachter auf
staatlicher Ebene.

Die ermittelten Werte entsprechen meist nicht dem
Marktwert. Daher werden haufig Klagen an
Amtsgerichte gegen den Ermittlungswert gerichtet.
Die im Kapitalmarkt erlassenen Verordnungen sind
begrenzt und gelten nur fir die Angestellten, die auf
dem Kapitalmarkt tatig sind.

Keine Anpassung bei Ubernahme internationaler
Bewertungsstandards an turkische Verhaltnisse.

Es fehlt eine Prufungsbehorde fur die Zulassung der
Gutachter mit einer internationalen Akkreditierung.
Kein Planungslandschaft und somit auch keine
Bodenmarkte (Land markets).

Chancen

Bedrohungen

— Entwicklung einheitlich geregelter rechtlicher
Grundlagen, die auf staatlicher Ebene sowie auf
dem Kapitalmarkt gelten und den internationalen
Bewertungsstandards entsprechen. Demnach
sollen die Bewertungsstandards, Definitionen und
Kompetenzen sowie die Zustandigkeit der
Immobilienschatzer/Gutachter festgelegt werden.

— Sichere und aktuelle Daten bzw. Erstellung einer
Datenbank.

— Ausbildungsmaéglichkeiten fir die Gutachter und
Anerkennung des betreffenden Zertifizie-
rungsverfahrens auf internationaler Ebene
gewahrleisten.

— Weitere interaktive und kooperative Arbeit mit den
internationalen Berufsverbanden (IVSC, TEGoVA,
RICS).

— Offentlicher Druck auf die Politiker,
um das Planungsgeschehen und die Bodenpolitik
zu verbessern.

Schwaches und langsames Vorwartskommen auf
staatlicher Ebene bei der Entwicklung eines
einheitlichen Immobilienbewertungssystems.
Insensibilitat von Politikern und
Verwaltungsfachleuten fir die Probleme vor allem in
Bezug auf die Themen zu Planungsgeschehen und
Bodenpolitik.

Tabelle 11:

Gegeniiberstellung SWOT-Analyse zur Entwicklung eines

Immobilienbewertungssystem in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.
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3 EUROPAISCHE BEWERTUNGSSTANDARDS

Die fortschreitende und zunehmende Internationalisierung der Kapitalmarkte hat zu dem
Erfordernis geflhrt, auch die Bewertungsstandards von Immobilien international zu
harmonisieren. Ziel dieser Standardisierung ist die Minimierung von Wertabweichungen und
Meinungsunterschieden aufgrund unterschiedlicher Bewertungsmethoden und Wertbegriffe

sowie Wertdefinitionen.131

International gibt es drei Hauptquellen zur Herleitung von Vorgehensweisen und der
gangigen Praxis der Wertermittiung, die landeribergreifend verwendet werden. Vom
internationalen Spitzeninstitut der weltweiten Bewertungsverbande, dem International
Valuation Standards Committee (IVSC), werden die International Valuation Standards (IVS,
auch als White Book bezeichnet) herausgegeben. Sie stellen den kleinsten gemeinsamen
Nenner flr alle weltweit existierenden Verbande und Bewertungsstandards dar. Fir die euro-
paische Ebene existieren daneben The European Group of Valuers (TEGoVA), die die
Approved European Property Valuation Standards (EVS, auch Blue Book genannt) her-
ausgibt, sowie der britische und mittlerweile weltweit agierende Bewertungsverband Royal

Institution of Chartered Surveyors (RICS), der das sog. Red Book herausgibt. 132

Mit der Zeit haben diese internationalen Standards neben den nationalen gesetzlichen und
standesrechtlichen Regelwerken stark an Bedeutung gewonnen. Im Vergleich zu den
nationalen Regelwerken sind sie zumeist abstrakter gehalten (siehe Abbildung 21). Vielmehr
definieren sie die methodischen Vorgehensweisen und einen Mindestanforderungskatalog

fur eine Bewertung.133

Internationale
Standards

Regulierungsdichte

Grad der

Internationalen

Akzept:
Zepianz Europaische

Standards

Nationale Standards

Abbildung 21: Ebenen der Wertermittlungsstandards

Quelle: In Anlehnung an Brahl, M. J., 2002, Bemessung von Marktwerten von Immobilien.

131 vgl. RICS, 2007, Swiss Valuation Standards (SVS) Best Practice of Real Estate Valuation in
Switzerland; S. 19.

132 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 437.

133 vgl. RICS; 2007; Swiss Valuation Standards (SVS) Best Practice of Real Estate Valuation in
Switzerland; S. 19
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Im Folgenden wird dargestellt, in welcher Verbindung die internationalen Verbande und ihre

Bewertungsstandards zueinander stehen.
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Abbildung 22: Einordnung der internationalen Verbande und ihre Bewertungsstandards
Quelle: Eigene Erganzung in Anlehnung an Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung
Osterreich, S. 437.

Im Folgenden werden die drei erwahnten Institute kurz vorgestelit.

3.1 International Valuation Standards Committee (IVSC)

Das International Valuation Standards Committee (IVSC) wurde 1981 gegrindet. Es
verodffentlicht die IVS bzw. das White Book. Ziel dabei ist die internationale Vereinheitlichung
der Immobilienbewertung, das Immobilienreporting, die Schaffung von mehr Transparenz,
die die

Begriffsharmonisierung/-definition grenziberschreitender

Immobilienwerten zu Finanzierungszwecken,

die

Herleitung von allgemeine

sowie Forderung

Immobilientransaktionen.

Das IVSC besteht aus einer Vielzahl von Interessensvertretungen, u. a. aus Verbanden

(Verband deutscher Pfandbriefbanken, International Federation of Accountats etc.),
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Standesvertretungen anderer international agierender Bewertungsorganisationen (RICS,
TEGoVA etc.), supranationalen Organisationen (World Bank, Basel Committee, Bank for
Internatinal Settlements etc.) sowie aus Wirtschaftsvertretern (Jong Lang LaSalle, CB

Richard Ellis, Pricewaterhouse Coopers etc.)

Zurzeit sind 42 nationale Organisationen Vollmitglieder, neun haben einen Beobachterstatus
und zwei Nationen entsenden Vertreter in die Gremien.'34 Deutschland ist durch den
Verband deutscher Pfandbriefbanken und durch den Bundesverband der Immobilien-
Investment-Sachverstandigen e. V. (BIIS) vertreten, die Turkei durch die Appraisers’

Association. Beide Lander besitzen einen Vollmitgliedsstatus.35

Aus der Vielzahl der Teilnehmer soll ein internationales Best-Practise der Immobilien-
bewertung abgeleitet werden. Dabei sollen die nationalen Standards die internationalen
beeinflussen (bottom-up) und auch die internationalen Regelungen Eingang in die nationalen

Vorgaben finden (top-down).136

3.2 The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Die Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) wurde 1868 in London gegriindet, 1881
wurde ihr die konigliche Charta verliehen.137 Sie ist ein weltweit tatiger und anerkannter
Verband von Immobiliensachverstandigen und Immobilienberatern. Das Institut hat weltweit
ungefahr 100.000 Mitglieder und stellt somit die bedeutendste Vereinigung der Immobilien-

berufe und einen hohen Qualitatsstandard dar.138

Voraussetzung fir die Mitgliedschaft ist ein abgeschlossenes Studium an einer Universitat
oder Technischen Hochschule mit einem Diplom im Bereich der Immobilienwirtschaft. Die
offiziellen Mitglieder nennen sich ,Chartered Surveyors® (dies bedeutet: ,Hochqualifizierte
Immobilienfachleute®). Sie sind verpflichtet, strenge Malistabe an ihre Arbeit sowie héchste
Ethikcodes anzulegen, um die Interessen ihrer Kunden, der Auftraggeber und der

Offentlichkeit zu schitzen. 139

Die Ziele und Aufgaben der RICS sind:

* Gewahrleistung einer hohen Qualitat der Aus- und Weiterbildung ihrer Mitglieder,
* Einhaltung von Regeln innerhalb des Berufsstandes,

* Professionelle Beratung des Staates,

134 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 443

135 vgl. Homepage International Valuation Standards Council (http:// www.ivsc.org/members/index.html)
136 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 443.

137 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 204.

138 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 97.

139 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 204.
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e Foérderung der Verteilung von Informationen zwischen den Mitgliedern Uber den
Immobilienberuf und Gewahrleistung eines regelmaligen Veranstaltungsprogramms

(Seminare, Vortrage etc.).140

Um der zunehmenden Globalisierung des Berufs gerecht zu werden, grindete die RICS
1993 die European Society of Chartered Surveyors (ESCS) mit Sitz in Brissel, die sich seit
2001 RICS Europe nennt. Die ESCS ist ein Dachverband und setzt sich flr Interessen der
mittlerweile zahlreichen Nationalverbande in Kontinentaleuropa bei verschiedenen
europaischen Einrichtungen ein. In Deutschland wurde 1993 der Deutsche Verband

Chartered Surveyors gegriindet, der sich mittlerweile RICS Deutschland nennt. 4

Im Jahre 1974 verédffentlichte die RICS zum ersten Mal ihre Bewertungsvorschriften, die
Appraisal and Valuation Standards, bekannt auch als Red Book. Das Red Book enthalt
zahlreiche Bewertungsvorschriften, die sog. Practice Statements, und erlauternde
Kommentare, die Guidance Notes, die das Pendant zu den deutschen
Wertermittlungsrichtlinien darstellen. Die Practice Statements beinhalten Angaben zu den
Bewertungsanlassen, die fir das Red Book gelten, und verschiedene Wertbegriffe. Zu den
Bewertungsanlassen  gehdéren  die = Wertschatzungen  flir  Bilanzierungszwecke,
Borsenprospekte, Pensionskassen, Versicherungen, Fonds etc. Im Gegensatz zur
deutschen WertV sind im Red Book keine Regelungen enthalten, welche Methoden bei der
Wertermittlung anzuwenden sind. Somit wird die Auswahl und genaue Anwendung des
Bewertungsverfahrens dem einzelnen Gutachter Uberlassen. An die Einhaltung der
Standards des Red Book sind nur die Mitglieder der RICS gebunden.142

3.3 The European Group of Valuers Associations (TEGoVA)

Die European Group of Valuers Associations (TEGoVA) ist ein Dachverband nationaler
europaischer Immobilienbewertungsorganisationen mit Sitz in Brissel. Am 04.05.1977 wurde
sie von Bewertungsverbanden aus Belgien, Deutschland, Frankreich, Grof3britannien und
Irland gegriindet. Die TEGoVA ist eine Nichtregierungsorganisation und verfolgt keinerlei

Gewinnerzielungsabsichten. Hauptziele sind

* die Schaffung und Verbreitung einheitlicher Standards fir die Bewertungspraxis,

e die Ausbildung und Qualifikation fur den Sachverstandigen und

* die Erstellung einheitlicher ethischer Leitfaden flr Gutachter.

Die TEGoVA unterstitzt ihre Mitgliedsverbande in den Landern der Europaischen Union

sowie in den aufstrebenden Markten in Mittel- und Osteuropa bei der Einfihrung und

Umsetzung dieser Standards und vertritt den europaischen Bewertungsstandpunkt auch

140 Vgl. von Hauff, M. / Heissler, S., 2001, Das Immobilienverbandwesen im europaischen Kontext,
S. 1166.

141 vgl. Gabler, J. / Lammel, E., 2001, Die Royal Institution of Chartered Surveyors, S. 1183.
142 ygl. Thomas, M. / Leopoldsberger, G. / Walbréhl, V., 2000, Immobilienbewertung, S. 419.
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gegeniiber global agierenden Organisationen.'43 Heute vertritt sie die Interessen von 43
Verbanden aus 26 Landern mit Gber 100.000 Mitgliedern.144

Die einzelnen Lander werden entweder durch einen einzigen starken Verband oder durch

eine aus mehreren Verbanden bestehende Delegation reprasentiert.

Deutschland wird bei der TEGoVA durch Delegationen aus mehreren Verbanden vertreten.

Dies sind:
* Bund der 6ffentlich bestellten Vermessungs-Ingenieure (BDVI)

* Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger
(BVS)

e Bundesverband Offentlicher Banken Deutschlands (VOB)
* Deutscher Verein fur Vermessungswesen (DVW)

* Ring Deutscher Makler (RDM) sowie

* Verband Deutscher Hypothekenbanken (VDH)

Im Gegensatz zu Deutschland wird die Tlrkei seit 2003 durch einen Verband bzw. durch

Degerleme Uzmanlari Dernegi (DUD), also Appraisers’ Association vertreten.145

Die bekannteste Publikation der TEGoVA fir das Ziel der Harmonisierung der
Bewertungsvorschriften sind die European Valuation Standards (EVS), die im so genannten

Blue Book verdffentlicht sind.146

Die TEGoVA wurde von den Marktteilnehmern in der Vergangenheit wegen der parallelen
Existenz von IVS und EVS oft kritisiert. Dabei ist es sinnvoll, flr die europaischen Markte —
die mit den asiatischen und amerikanischen Markten nicht in allen Aspekten harmonieren —
eine Zwischeninstanz zu haben, die auf Besonderheiten Rucksicht nimmt und den
europaischen Anliegen international Gehor verschafft. So konnte beispielsweise der
Beleihungswert, der in Deutschland groRe Anerkennung findet, tiefer in den EVS verankert

werden.

In der weiteren Folge werden deswegen auch die Regelungen der TEGoVA detaillierter
betrachtet. Da es das Ziel dieser Arbeit ist, einen nationalen Bewertungsstandard flr die
Tarkei zu schaffen, der dem internationalen Bewertungsstandard entspricht, ist es sinnvoll,
die Regelungen der TEGoVA mit einzubeziehen. Dies wird flr notwendig gehalten, weil im
tirkischen Kapitalmarktgesetz seit 2006 mit einer Verordnung festgelegt wurde, dass die
Bewertungen dem internationalen Bewertungsstandard (IVSC) entsprechen sollen. Warum

gerade die TEGoVA ausgewahlt wurde, begrindet sich darin, dass die Tirkei sowie

143 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. XV.

144 vqgl. Homepage The European Group of Valuers’ Associations
(http://www.tegova.org/en/p4912ab00f1da3)

145 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 293 und www.dud.org.tr
146 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. XVI.
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Deutschland ein Mitglied des IVSC und der TEGoVA sind und die Regelungsdichte, wie
bereits erwahnt, fur die europaische Ebene im Blue Book besser erfasst wird. Ferner sind die
von der TEGoVA zugrunde gelegten Standards in Zusammenarbeit mit dem IVSC
entstanden, wodurch das Prinzip des freien Wettbewerbs und die Entwicklung des
Welthandels unterstltzt werden.'4” Deswegen wird in der weiteren Folge der Arbeit auch
analysiert, bevor man Ubertragungsméglichkeiten untersucht und aufgezeigt, ob das

deutsche Bewertungssystem lGberhaupt den internationalen Bewertungsstandards entspricht.

3.3.1 Blue Book

In seiner neuesten, flinften Auflage des Blue Book, das zum zweiten Mal auch in deutscher
Ubersetzung erschienen ist, finden sich neben den Anforderungen zur Qualifikation der
Gutachter Definitionen von Wertbegriffen und Methoden sowie eine Leitlinie zu

landerspezifischen Gesetzgebungen und Verfahrensweisen.148

3.3.1.1 Anforderungen an die Qualifikation der Gutachter

Im Jahre 2000 hat die TEGoVA ihr eigenes Zulassungsprogramm nach der Euronorm 45013
geschaffen. Dabei werden einzelne Verbande aus den Mitgliedsstaaten der TEGoVA
ermachtigt, in ihrem Land als Lizenzierungsstelle aufzutreten, um das Gutesiegel ,Approved
by TEGoVA® zu vergeben. GemaR diesem Programm muissen Zulassungsstellen innerhalb
der Staaten zuerst ihre Kompetenz und Qualitdt gegenuber einer anerkannten nationalen
Akkreditierungsstelle nachweisen. Auch sollten sie den Nachweis darlber erbringen, dass
sie die von der TEGoVA aufgestellten Qualitdtsanforderungen erfiullen, um sich fir das
Gutesiegel qualifizieren zu kdnnen.49 Daruber hinaus wird das Glitesiegel nur an den Zulas-
sungsstellen flur Gutachter gegeben, die zum Zeitpunkt der Antragstellung mindestens zwei
Prifungslaufe durchgefiihrt und mindestens 30 Sachverstandige zugelassen haben. Die

Mindestanforderungen an ihre Kandidaten sind:

* Akademiker mit geeignetem Hochschulstudium sowie dreijahriger Erfahrung in der

Wertermittlung (mindestens 20 Gutachten)

* Praktiker mit mindestens zehnjahriger Erfahrung in der Immobilienwirtschaft und

dreijahriger Erfahrung in der Wertermittlung (mindestens 20 Gutachten)

Weiterhin muss die Zulassungsstelle, die sich um das Gultesiegel bewirbt, ihre Kandidaten

einer mindestens vierstliindigen schriftlichen Prifung unterziehen, in der mindestens ein

147 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 6.

148 vgl. Horn, H.-J., 2003, Europaischer Sachverstindigen-Verband TEGoVA, S. 456-457; und Vgl.
Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 100.

149 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 19.



70

komplettes Gutachten erstellt wird und einer mindestens 30-minltigen mundlichen

Priifung.150

Die Zulassungsstellen, die sich um das Gutesiegel ,Approved by TEGoVA®* bewerben,
verpflichten ihre zugelassenen Sachverstandigen auf die Einhaltung folgender

Berufsgrundsatze:

* Vertraulichkeit (Die Sachverstandigen verpflichten sich, die Daten aus Informationen und
Unterlagen vertraulich zu behandeln und die Daten nur flr das jeweilige Gutachten zu

verwenden.),

* Objektivitat (Die Sachverstandigen verpflichten sich, Gutachten unvoreingenommen und

objektiv zu erstellen.),
* Unabhangigkeit und Unparteilichkeit,

* Fachliche Kompetenz und Seriositat (Die Sachverstandigen verpflichten sich, nur die
Auftrage zu Ubernehmen, flr deren Bearbeitung sie die nétige Fachkompetenz,

technische Fahigkeiten und Erfahrung haben.),
*  Weiterbildung (Die Sachverstandigen verpflichten sich zur regelmaliigen fachlichen

Weiterbildung im Umfang von mindestens 3 Tagen bzw. 21 Stunden.),

Darlber hinaus betragt die Gliltigkeit des Zertifikates 5 Jahre.151

3.3.1.2 Definitionen von Wertbegriffen im Blue Book

Im Blue Book werden eine Reihe von Wertbegriffen definiert. Nachfolgend werden die
wichtigsten dieser Wertbegriffe naher erlautert. Diese sind:

* Marktwert

* Hd&chstmdglicher und bestmdglicher Nutzungswert

* Gegenwartiger Nutzungswert

* Hypothekarischer Beleihungswert

3.3.1.3 Marktwert

Die Definition des Marktwertes wurde zusammen mit dem IVSC vereinbart und lautet wie

folgt:

,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktio-
nierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkadufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum
in einer Transaktion im gewobhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei
Jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

150 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 352.
151 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 353.
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Mit dem Bewertungsstichtag ist dabei der Zeitpunkt gemeint, an dem die Immobilie als
verkauft betrachtet wird.'52 Ferner wird zum Bewertungsstichtag ausgefiihrt, dass sich der
geschatzte Marktwert auf einen bestimmten Zeitpunkt bezieht, an dem der hypothetische
Verkauf stattfinden soll. Daher unterscheidet er sich von dem Zeitpunkt, an dem die
Bewertung tatsachlich erstellt wird. Weil die Markte und Marktverhaltnisse sich andern
kdnnen, kann der geschatzte Wert zu einem anderen Zeitpunkt unrichtig oder
unangemessen sein. Deswegen reflektiert der Wert die tatsachliche Marktlage und deren
Umstande zum effektiven Bewertungsstichtag und nicht zu einem friiheren oder spateren
Zeitpunkt.153

Auch im Red Book heifdt es:

~Wertermittlungen, die auf dem Marktwert (Market Value) basieren, miissen der von dem
International Valuation Standards Committee (Internationaler Wertermittlungs-Standard
Ausschuss — IVSC) beschlossenen Definition und den dargelegten Kommentaren zu
Grunde liegen.“154
Die RICS hat in seiner neuesten Auflage des Red Book den vorher bekannten Begriff offener
Marktwert (Open Market Value, OMV) durch den Begriff Marktwert (Market Value) ersetzt.
Der wichtigste Anlass war, dass in der Definition des OMV noch von dem besten Preis
gesprochen wurde, welcher bei einer Grundstlickstransaktion gegen Barbezahlung am
Bewertungsstichtag erzielt werden kann. Im Gegensatz zum Begriff ,bester Preis® wird in der
Definition des Marktwertes der Begriff ,geschatzter Wert“ benutzt. Der Unterschied liegt
darin, dass der OMV den besten Preis einer Immobilie als hdchstmoéglichen Preis
bezeichnet, der am Markt erzielbar ware, und unterstellt, dass dieser tatsachlich erzielt
werden kann, wahrend der Preis nach Marktwert (Market Value) eher als ein durchschnitt-
licher Preis angesehen wird und damit am Markt realistischer zu erzielen ist. Darum kann der
Begriff ,Marktwert” bzw. ,Market Value® als eine Weiterentwicklung des OMV betrachtet

werden, der den internationalen Standards entspricht.15%

Somit ist festzustellen, dass die Definitionen von Marktwert nach IVSC, TEGoVA und RICS

identisch sind.1%6

Im Blue Book finden sich noch weitere Angaben zur Definition des Marktwertes, auf die

jedoch hier nicht weiter eingegangen wird.

3.3.1.3.1 Hoéchstmoglicher und bestmoglicher Nutzungswert

Der Begriff der ,héchstmoglichen und bestmoglichen Nutzung® wurde vom IVSC entwickelt

und von der TEGoVA ins Blue Book Ubernommen. Dieser Begriff wird vor allem in Nord-

152 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 30.

183 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 32.

154 vgl. RICS Deutschland, 2003, Das Red Book - Rics Valuation and Appraisal Standards, S. 6.
155 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 132

156 vgl. RICS; 2007; Swiss Valuation Standards (SVS), S. 28.
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amerika oft verwendet und ist mit dem Marktwert identisch. Hochst- und bestmdgliche

Nutzung wird wie folgt definiert:

,Die héchst- und bestmdgliche Nutzung ist die wahrscheinlichste Nutzung einer
Immobilie, die physisch méglich, angemessen bzw. gerechtfertigt, rechtlich zuléassig
sowie finanziell durchfihrbar ist und die zum héchstméglichen Wert der zu bewertenden
Immobilie fiihrt.”

Eine Nutzung, die zum hdchstmaoglichen Wert flhrt, ist somit die hdchst- und bestmogliche

Nutzung und wiirde der Marktwertdefinition entsprechen.157

3.3.1.3.2 Gegenwartiger Nutzungswert

Der gegenwartige Nutzungswert kommt nur fir die Bewertung selbst genutzter Immobilien
des Anlagevermoégens zu Bilanzierungszwecken zur Anwendung und wird von der TEGoVA

wie folgt definiert:158

L,Der gegenwaértige Nutzungswert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag unter Beibehaltung seiner gegenwértigen Nutzung, jedoch unter der
Annahme, dass die Immobilie leer steht, zwischen einem kaufbereiten Kdufer und einem
verkaufsbereiten Verkdufer in einem Geschéftsvorgang zwischen voneinander
unabhéngigen Personen nach entsprechender Vermarktung, bei der die Parteien jeweils
nach bestem Wissen, umsichtig und ohne Zwang gehandelt haben, ausgetauscht werden
sollte. 159
Aus dieser Definition sind zwei Annahmen von Bedeutung. Eine Annahme ist, dass die
bestehende bzw. gegenwartige Nutzung der Immobilie beibehalten wird. Daraus folgt, dass
mogliche Wertsteigerungspotenziale bei der Bewertung der Immobilie unbeachtet bleiben.
Die zweite Annahme ist, dass die Immobilie leer steht. Diese Tatsache betont, dass das
gegenwartige Besitzverhaltnis, aus dem fiktiv die vom gegenwartigen Besitzer zu zahlende
Miete/Pacht bestimmt werden koénnte, nicht zu bericksichtigen ist. Es wird davon
ausgegangen, dass die Immobilie leer steht und fir den Verkauf oder die

Vermietung/Verpachtung zum Bewertungsstichtag zur Verfligung steht.160

3.3.1.3.3 Hypothekarischer Beleihungswert

Der Beleihungswert ergibt sich aus einer sorgfaltigen Bewertung der zuklnftigen
Marktfahigkeit der Immobilie unter Berlicksichtigung ihrer dauerhaften Eigenschaften, der
normalen und O&rtlichen Marktbedingungen, ihrer jetzigen Nutzung sowie angemessener
Alternativhutzungen. Spekulative Gesichtspunkte dirfen nicht in die Ermittlung des
Beleihungswerte einflieRen.’®? Weiterhin wird erlautert, dass der Beleihungswert in

transparenter und eindeutiger Weise zu belegen ist. Der Begriff Beleihungswert wird in den

157 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 37.
158 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 43.
159 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 39.
160 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 41.
161 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 55 und 78.
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europaischen Staaten herangezogen, die das Bewertungsmodell des Beleihungswertes

verwenden.162

Fur die Ermittlung des Beleihungswerts werden drei Hauptbewertungsmethoden zur
Bewertung von Grundstiicken und Gebauden verwendet: die Vergleichswert-, Ertragswert-

und Sachwertmethode.163

3.3.1.4 Bewertungsmethoden des Blue Book

Im Hinblick auf die Verfahren der Wertermittlung enthalt das Blue Book die folgenden
Verfahren, die in Europa und weltweit allgemein verbreitet und bekannt sind, die sich jedoch

landerspezifisch in der Vorgehensweise und den Begrifflichkeiten unterscheiden.164
* Vergleichswertmethode (Capital-Comparison-Methode)

e Ertragswertmethode (1): Investment-Methode

* Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode)

* Ertragswertmethode (2): Profits-Methode

* Sachwertmethode (Depreciated-Replacement-Cost-Methode)

* Residualmethode (Residual-Methode)165

Nach dem Blue Book gibt es effektiv nur drei Basismethoden zur Bewertung von Boden und
Gebauden: die Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertmethode; die Ertragswertmethode
wird wiederum in zwei Untermethoden und in DCF-Methode aufgeteilt.86 Nachfolgend

werden die Bewertungsmethoden einzeln erlautert.

3.3.1.4.1 Die Vergleichswertmethode

Die Vergleichswertmethode findet weltweit flr die meisten Arten von Immobilien breite
Anwendung. Deswegen wird die Vergleichswertmethode im Blue Book als bevorzugte
Methode flir die Ermittlung des Marktwertes angesehen. Daher soll sie nach Maglichkeit
immer herangezogen werden, da sie das Marktgeschehen am starksten widerspiegelt. Wie
der Name der Methode schon sagt, schatzt die Vergleichswertmethode Marktwerte aufgrund
von Analysen von Vergleichspreisen oder von Vermietungen/Verpachtungen ahnlicher bzw.
vergleichbarer Objekte ein. In diesem Vergleich werden die Eigenschaften des Bewertungs-

objekts im Verhaltnis zu den Eigenschaften der Vergleichsobjekte betrachtet. Dabei muss

162 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 79.
163 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 83.
164 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 313.

165 vgl. Théne, Ch., 2006/07, Grundlagen Internationaler Immobilienbewertung, S. 66; und Vgl. TEGoVA,
2004, Europaische Bewertungsstandards, S. IX.

166 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 314.
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der Sachverstandige bei der Bewertung die Vor- und Nachteile des Bewertungsobjekts

gegenliber den Vergleichsobjekten einschatzen.167

Die erforderlichen Vergleichsfaktoren werden im Blue Book wie folgt aufgelistet:
* Lage
* Wirtschaftliches Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter

o Zeitfaktor, als einer der starksten Einflussfaktoren. Damit ist die Zeit zwischen dem
Abschluss der Vergleichstransaktion und dem Bewertungsstichtag gemeint. Der
Sachverstandige soll entscheiden, wieweit Vergleichsobjekte zeitlich noch flir die

Bewertung herangezogen werden kénnen.
* Schaden physikalischer, technischer und wirtschaftlicher Art

* Anzahl der Vergleichsobjekte. Die Vergleichswertmethode soll nur dann gewahlt werden,

wenn es eine genigende Anzahl von Vergleichsobjekten gibt.

Grundsatzlich hangt der Preis der Vergleichsobjekte entweder von physikalischen oder
wirtschaftlichen Parametern ab. Zu den physikalischen Parametern gehdren z. B. die
Flachengrélle, Baumasse, Anzahl der Rdume; die 6konomischen Parameter sind Einkinfte

aus der Immobilie oder die Verzinsung.168

Die Kaufpreise aus den Vergleichstransaktionen werden auf eine Vergleichseinheit bezogen,
wie z. B. Preis pro Quadratmeter, und dann mit der entsprechenden Vergleichseinheit des
Bewertungsobjekts multipliziert, um den geschatzten Marktwert zu ermitteln. Somit wird der

Marktwert durch folgende Formel ermittelt:

MV = _Preis der Vergleichsobjekte x Einheit des Vergleichs fur das Bewertungsobjekt
Einheit des Vergleichs fiir die Bewertung

Dabei
MV = Marktwert (Market Value)

Abbildung 23: Ermittlung des Marktwertes im Vergleichswertverfahren nach dem Blue Book
Quelle: Vgl. TEGoVA, 2004

Wichtig ist es, dass die Einheit des Vergleichs flr alle Vergleichswerte und das

Bewertungsobjekt gleich bleibt.169

167 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 319.
168 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 320.

169 vgl. TEGoVA, 2004, Europdische Bewertungsstandards, S. 320; und Vgl. Meyer, J., 2007, Europai-
sche Immobilienbewertungsstandards, S. 117.
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3.3.1.4.2 Die Ertragswertmethode (1)

Der Ausdruck Ertragswertmethode (1) wird im Blue Book so gebraucht, wie er im groten
Teil Europas und Nordamerikas verstanden wird. Was unter diesem Begriff in Gro3britannien
verstanden wird, wird als Ertragswertverfahren (2) beschrieben (vgl. Kapitel 3.3.1.4.4).170 Der
im Blue Book mit Ertragswertmethode (1) bezeichnete Begriff kann auch als britische
Investment-Methode und das Ertragswertverfahren (2) als Gewinnmethode (engl.: Profits

Method) verstanden werden. 171

Da der Ausdruck Ertragswertmethode (1) auch als Investment-Methode verstanden werden
kann, wird deshalb im Folgenden der Begriff Investment-Methode verwendet. Die
Investment-Methode wird im Blue Book als eine Form der Investitionsanalyse verstanden,
die auf dem Potenzial einer Immobilie betreffend Erzielung von Einkinften und auf der Um-
wandlung dieser Vorteile in zeitnahe Werte basiert. Diese Methode kann entweder zur
Schatzung des Marktwertes oder zur Bestimmung des Wertes einer bestimmten

anstehenden Investition angewendet werden.

Laut Blue Book sind folgende Angaben fir die Durchfihrung der Investment-Methode
erforderlich:

¢ ein Kalkulationsmodell,

* die zu erwartenden jahrlichen Ertrage bzw. Cashflows,

* eine zeitliche Aussage (unterstellte Kalkulationsperiode), Gewinnrate, Diskontsatz,

* der Restwert der Immobilie.’72

Wie in der WertV wird das Verfahren auch im Blue Book mit direkter Kapitalisierung
verwendet, indem man einen angemessenen Renditeeinsatz auf die geschatzten Einnahmen
anwendet. Die Einnahmen sind meistens das Nettobetriebsergebnis oder die Mietertrage,
welche die Mietertrage das erwartete Einkommen eines Jahres entspricht. Bei Verfahren,
eine fortlaufende Kapitalisierung des Einkommens des ersten Jahres fir das Bewertungs-

objekts beinhalten, wird kein potenzieller zuklnftiger Anstieg des Mietpreisniveaus

berlicksichtigt, solange keine Angleichung erfolgt.

Nach dem Blue Book ergibt sich der Renditeeinsatz flir die Kapitalisierung wie folgt:

Rendite = risikofreier Zins + Inflation + Risikopramie — erwartetes Anwachsen des
Einkommens

Abbildung 24: Ermittlung des Renditezinssatzes im Ertragswertverfahren nach Blue Book
Quelle: TEGoVA, 2004, Européische Bewertungsstandards, S. 324.

170 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 322.

171 Vgl. Théne, P., 2006/07, Grundlagen Internationale Immobilienbewertung, MBA Internationales
Immobilienmanagement, S. 66; und Vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. IX und
322; Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 125.

172 yigl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 322.
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Bei der Durchfliihrung soll darauf geachtet werden, dass keine Doppelzahlungen aufgrund
von Inflation im Mietwert auftreten, weil die Inflation bereits im Kapitalisierungszinssatz
berlcksichtigt wird. Es ware daher nicht korrekt, die Inflation den Mietern speziell zu
berechnen. AuRerdem sollten der Zinssatz oder die Zinssatze flr die Kapitalisierung oder
Diskontierung zur Berechnung des Marktwertes die Vorsteuerzinssatze sein, welche sowohl

den Kapitalmarkt als auch das Immobilienspezifische Risiko widerspiegeln.173

Obwohl das Blue Book der Investment-Methode eine groRe Bedeutung zuschreibt, sind die
Ausfiihrungen eher kurz und wenig detailliert gehalten. Aufgrund der internationalen
Bedeutung der Investment-Methode werden die Einzelheiten aus der britischen

Bewertungspraxis im Anhang naher erlautert.

3.3.1.4.3 DCF-Methode

Die DCF-Methode hat in den vergangenen Jahrzehnten stark an Popularitdt gewonnen und
ist zu breiter Anwendung gelangt. Sie ist eine weitere Form der ertragsorientierten
Wertermittlung und wird zur Berechnung eines nutzungsbezogenen Investitionswertes oder
zur Ermittlung des Marktwertes unter Verwendung marktangepasster Parameter verwendet.
Die DCF-Methode beruht auf aktuellen Wertberechnungen des erwarteten Einkommens
(Netto) oder Cashflows, die Uber einen bestimmten Betrachtungszeitraum (meistens
zwischen 5 und 10 Jahren) projiziert werden. Anders als bei der direkten Kapitalisierung wird
ein Restwert errechnet und am Ende des Zeitraums abgezinst. Soll der Marktwert mit einem
DCF geschatzt werden, so muss der prognostizierende jahrliche Cashflow die Marktsituation
abbilden. Dies bedeutet, dass solche Parameter wie das Mietniveau, die Satze fir Kosten
und Leerstande, soweit moglich an die wettbewerbsfahigen Niveaus des Marktes angepasst

werden sollten.

Die zukinftigen Einnahmen (netto) ergeben sich aus der Differenz der Einnahmen und
Ausgaben, die mit dem Bewertungsobjekt verbunden sind. Ferner werden die Einnahmen
(netto) jahrlich berechnet, auf den Bewertungsstichtag abgezinst und addiert. Ebenfalls wird
am Ende des Betrachtungszeitraums der auf den Bewertungsstichtag abgezinste Restwert
des Bewertungsobjekts addiert. Dieser Restwert kann einen Bewertungszeitraum von bis zu

10 Jahren betreffen und wie folgt eingeschatzt werden:
* Nettokapitalisierung und Berechnung des aktuellen Wertes des Nettoeinkommens des

ersten Jahres nach dem Berechnungszeitraum oder

e Schatzung des zukiinftigen Immobilienwertes auf der Grundlage des aktuellen Wertes
der Immobilie durch Annahme einer realen oder nominalen jahrlichen Wertsteigerung im

Betrachtungszeitraum.

173 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S.323; und Vgl. Meyer, J., 2007,
Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 119.
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Der bei der Berechnung verwendete Diskontierungssatz soll der marktorientierte Zinssatz
sein, der allgemein anerkannte Ertragszahlen von Vergleichsobjekten auf dem Markt

wiedergibt.174

Der Vorteil der DCF-Methode besteht darin, dass der Cashflow bzw. die Nettoeinnahmen
jedes Jahr berechnet werden und innerhalb des Betrachtungszeitraums gut ersichtlich sind.
Daher bietet dieses Modell auch eine groRRere Flexibilitdt, da es die im Laufe der Zeit
eingetretenen Anderungen (z.B. bei Mietzins, Inflation, Ablauf des Mietvertrags)

ausdriicklich wiedergibt.175

3.3.1.4.4 Die Ertragswertmethode (2)

Wie schon erwahnt, kann der Ausdruck Ertragswertmethode (2) auch als Gewinnmethode

verstanden werden. Deshalb wird im Folgenden der Begriff Gewinnmethode verwendet.

Die Gewinnmethode wird flr die Markt- oder Investitionsbewertung einer Immobilie genutzt,
die fiur eine spezielle Nutzung bestimmt und konzipiert ist und flr die vergleichbaren
Verkaufer nicht sehr oft verfligbar sind.'”6 Diese Methode wird angewandt, wenn die Immobi-
lie eine Art Monopolstellung innehat. Diese Monopolstellung kann sich entweder aus der
Lage der Immobilie oder aus der Baugenehmigung (bestimmte Nutzung der Immobilie)
ergeben. Die Anwendung eignet sich gut flir Objekte im Bereich des Freizeitgewerbes (z. B.
Hotels, Restaurants, Theater, Sportstadien) sowie im Bereich der Bewertungen von

Waldgrundstlicken und bestimmter landwirtschaftlich genutzter Immobilien.

Ausgangspunkt der Bewertung ist der erwartete jahrliche Bruttoumsatz sowie die direkten
und Allgemeinkosten, die mit dem Bewertungsobjekt verbunden sind. Um zu

Nettobetriebseinkommen zu gelangen, wird folgende Berechnung angewandt:

174 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 324.
175 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 325.
176 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 326.
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Bruttoumsatz

=

|
- direkte Kosten

- Betriebskosten

Bruttobetriebsagewinn

- Abschreibung

- Verzinsung des Kapitals des Betreibers
- Verwaltungskosten

Nettobetriebseinkommen

Quelle: Eigene Darstellung

Von diesem Nettobetriebseinkommen wird noch der Betrag abgezogen, den der Betreiber
des Unternehmens zum Geschaftsbetrieb bendtigt (Gewinn). Von dem Betrag, der Ubrig
bleibt, kann der Miet-/Pachtzins bezahlt werden. Dieser Betrag wird dann kapitalisiert und

das Ergebnis ergibt den Marktwert der Immobilie.'””
3.3.1.4.5 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, um den Wert von Speziallmmobilien und
anderen Immobilien, die selten am Markt angeboten werden, zu ermitteln. Es kommt erst
dann zum Einsatz, wenn das Vergleichswertverfahren aufgrund des Mangels an
vergleichbaren Immobilien nicht angewandt werden kann und das Bewertungsobjekt sich
auch nicht fur eine Bewertung durch die Ertragswertmethode eignet.'”8 Zu diesen Spezial-
Immobilien gehdren z. B. Olraffinieren, Chemiewerke, Stahlwerke, Kraftwerke sowie Hafen-

anlagen.17®

In der Praxis erfordert diese Methode grof’e Sachkenntnis. Der Marktwert wird wie folgt

ermittelt:

177 vigl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 325.
178 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 328.
179 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 50.
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Wert = Wiederbeschaffungskosten — Abschreibung + Bodenwert

Das Blue Book weist darauf hin, dass es sich bei diesem Verfahren um keinen
marktabgeleiteten Ansatz handelt und es deshalb nicht als generell vorzugswirdige Methode
angesehen werden kann. Weiterhin empfiehlt die TEGoVA, die Sachwertmethode nur dann

anzuwenden, wenn keine marktabgeleitete Methode erhaltlich ist.80

Das Verfahren wird im Blue Book in vier Schritten erlautert:

Schritt 1: Ermittlung der Bruttowiederherstellungskosten

Um die Bruttowiederherstellungskosten zu ermitteln, kommen mehrere Wege in Betracht.
Wenn es sich bei dem Bewertungsobjekt um einen Neubau handelt, kdbnnen die tatsachlich
entstandenen Baukosten herangezogen werden. Dabei ist es erforderlich, die Baukosten am
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Falls es in der Nahe eine Immobilie neueren

Baudatums gibt, so kénnen die Baukosten dieser Immobilie als Basis dienen.

Die am haufigsten benutzte Methode fiir die Ermittlung der Gebaudekosten ist die Methode
der Vergleichseinheiten. Diese Methode basiert auf den Kosten pro Flachen- oder
Raumeinheit. Diese Kosten werden, um zu den Bruttowiederherstellungskosten zu gelangen,
mit den entsprechenden Vergleichseinheiten des Bewertungsobjekts multipliziert. In vielen
Landern werden diese Vergleichseinheiten bzw. durchschnittlichen Baukosten offiziell ver-
offentlicht.

Wenn das Bewertungsobjekt unmodern und veraltet ist und heute nicht mehr in seiner
urspringlichen Form erstellt werden kann, kénnen auch die Kosten eines modernen

gleichwertigen Ersatzgeb&audes herangezogen werden.181

Schritt 2: Abschreibung

Nachdem die Anteile von Boden und Geb&auden ermittelt worden sind, muss der Gutachter
alle Aspekte einer Veralterung berticksichtigen, die fur die Fortsetzung einer wirtschaftlich

sinnvollen Nutzung relevant sind. Zu diesen Abzligen gehdren:
* Physische Uberalterung (Alter und Zustand)

e Funktionelle Uberalterung (Eignung fiir die gegenwartige Nutzung und Chancen

bezliglich deren Fortsetzung oder Alternativhutzungen)

« Strategische Uberalterung (Mit einer strategischen Entscheidung eines Unternehmens
kénnen einzelne Immobilienteile oder der ganze Immobilienkomplex nicht mehr genutzt

werden.)

180 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 328.
181 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 329.
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e Wirtschaftliche und umweltbedingte Uberalterung (Die vorhandene Nutzung und die
verwendeten Technologien missen mit lokalen, nationalen und supranationalen
Vorschriften, Gesetzen, Richtlinien sowie der zu erwartenden Umweltschutz- und

Abfallbewaltigungspolitik libereinstimmen.)182

Es ist jedoch schwierig, fir ein Gebaude oder einen Gebdudekomplex die genaue
Lebensdauer zu bestimmen. Daher ist es einfacher, bei der Bewertung allen Gebauden eine
durchschnittliche Lebensdauer zuzuordnen. Bei der Ermittlung des Abzugs von den Brutto-
zu den Nettowiederherstellungskosten gibt es keine allgemein anerkannte Methode. Das

Blue Book empfiehlt auf linearer Basis zwei Alternativen:183

Alternative 1:

x=(c-b)*100/c

Alternative 2:

x=a* 100 (a+b)

Dabei ist:

x = Abschreibung

a = Alter des Gebaudes
b = Restnutzungsdauer

¢ = geschatzte wirtschaftliche Lebensdauer

Schritt 3: Grundstiicks- bzw. Bodenwert

Nach dem Blue Book wird der Bodenwert entweder nach der Vergleichswertmethode oder
nach der Investitionskalkulationsmethode (Residualwertmethode und Kapitalisierung der

Grundrente) ermittelt.

Die Vergleichswertmethode wird angewandt bei der Bewertung von unbebauten oder
bebauten Grundstlicken, die als unbebaut betrachtet werden, falls ausreichend viele
Vergleichsfaktoren vorhanden sind. Da die Sachwertmethode meist bei Lagen benutzt wird,
fur die es keinen Markt gibt, ist es schwierig, an genigend Vergleichsfaktoren zu gelangen.
Deshalb kann der Bodenwert dann durch die Investitionskalkulationsmethode ermittelt
werden. Das Blue Book empfiehlt dafir zwei Methoden, die Residualwertmethode und die

Kapitalisierung der Grundrente.

Die Residualwertmethode wird angewendet, wenn der Gebaudewert und das
Nettobetriebseinkommen bekannt oder geschatzt werden kann und die Bodenkapitalisie-

rungsquote bekannt ist.

182 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 330.
183 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 331.
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Wenn das Bewertungsgrundstlick einem Miet-/Pachtvertrag unterliegt, kann die Methode der
Kapitalisierung der Grundrente angewandt werden. Diese Methode ist nur dann anwendbar,
wenn die Grundrente marktiblich ist und somit den Marktwert des Bodens abbildet. Der
Bodenwert ergibt sich hier durch Dividierung der Grundrente durch die

Marktkapitalisierungsquote. 184

Schritt 4: Zusammensetzung und Gesamtiiberpriifung

Zum Schluss des Sachwertverfahrens werden die einzelnen Schritte zusammengesetzt und
Uberprift, ob die Wertermittlung eine zutreffende Schatzung des Wertes darstellt oder nur

eine Ansammlung einzelner mathematischer Berechnungen ist.185

3.3.1.4.6 Residualwertmethode

Die Residualwertmethode wird benutzt, um den Wert fir ein unbebautes oder ein
sanierungsbedurftiges Grundstlick zu ermitteln. Es wird davon ausgegangen, dass der
Prozess der Entwicklung oder Sanierung eine wirtschaftliche Entwicklung darstellt, die somit
maoglich ist, um den Marktwert von Grundstliicken oder Gebauden in ihrer gegenwartigen

Form zu beurteilen.

Wenn ein Grundstlick mit einem sanierungsbedurftigen Gebaude bebaut ist, kann dies nicht
der hdéchsten und besten Nutzung entsprechen. Es ist aber mdglich, anhand von
Investitionen (z.B. Abriss und Neubau, Sanierung, Umnutzung) die hoéchst- und
bestmdgliche Nutzung wiederherzustellen. Durch diese Entwicklung wird der Marktwert des
Bodens gesteigert, weil aufgrund der Investitionen mehr Interessenten und potenzielle

Kaufer gewonnen werden kénnen.

Diese Methode beinhaltet die Schatzung des Marktwertes der Immobilie in einer entwickelten
oder sanierten Form. Dafir kommt entweder die Vergleichswert- oder die
Investitionsmethode in Betracht. Von dem Bruttoentwicklungswert missen alle Kosten
abgezogen werden, die flr die Sanierung oder Entwicklung der Immobilie notwendig sind:
Kosten flr den Abriss bestehender Gebdude, Planungskosten, Infrastrukturarbeiten,

Baukosten, Beratungshonorare sowie Finanzierungskosten.

Von dem sich daraus ergebenden Betrag werden noch die Aufwendungen abgezogen, die
als Unternehmergewinn bezeichnet werden sowie ein Prozentsatz fiir die Ubernahme des
Entwicklungsrisikos.186 Der verbleibende Betrag ist der Residualwert und umfasst den Wert
der Immobilie, die damit verbundenen Kosten des Erwerbs und die Finanzierungskosten, die

aufgewendet werden, um das Grundstiick im Entwicklungszeitraum zu erschlieRen.187

184 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 332.
185 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 333.
186 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 334.
187 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 335.
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Dieses Verfahren erfordert bei seiner Anwendung gro3e Sachkenntnis und Erfahrung, da
auch kleine Anderungen an den Anséatzen erhebliche Auswirkungen auf das Ergebnis haben

konnen. Deswegen sollte das Ergebnis anhand einer anderen Methode Uberprift werden.188

188 v/gl. TEGOVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 333.
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4 DAS IMMOBILIENBEWERTUNGSSYSTEM IN DEUTSCHLAND

Um den Verbesserungsbedarf der tirkischen Immobilienwertermittiung anhand eines
Vergleichs mit dem des deutschen Bewertungssystems ermitteln zu kénnen, werden in

diesem Kapitel die Immobilienbewertungsverfahren in Deutschland naher beschrieben.

Da die Immobilienbewertung auch in Deutschland regelmalig bendtigt wird, und zwar
sowohl im privaten als auch im o6ffentlich-rechtlichen Bereich, z. B. bei Erbauseinander-
setzungen, bei gerichtlichen Verfahren, zur Bewertung im Rahmen der Steuerfestsetzung,
hat man die Verfahren und Methoden zur Bewertung der Immobilien mit der Zeit durch
offentliche, wirtschaftliche oder rechtliche Ereignisse verfeinert und nach Bedlrfnissen
konkretisiert, welche rechtlich bzw. normiert in der Wertermittlungsverordnung (WertV)
beschrieben sind. Aktuell steht jedoch eine neue Novellierung der Wertermittlungsverord-
nung (WertV) mit Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) an. Mit der WertV
sowie mit der neuen ImmoWertV wird der Verkehrswert von Grundstiicken ermittelt, was
zum Themenbereich dieser Arbeit gehdrt. Im Weiteren der Arbeit jedoch wird der neue
Gesetzentwurf ImmoWertV berlcksichtigt, da der Deutsche Bundesrat die ImmoWertV mit
einigen wenigen Anderungen am 15.05.09 beschlossen hat. Somit ist davon auszugehen,

dass der Verkiindigung der Verordnung nichts mehr im Wege steht.189

In den folgenden Abschnitten dieses Kapitels wird die deutsche Immobilienbewertungspraxis
erlautert. In diesem Zusammenhang werden zunachst die allgemeinen Grundlagen der
Bewertung dargelegt, an die sich eine eingehende Darstellung des deutschen Immobilien-
bewertungswesens anschliet. Danach werden unter Berlcksichtigung der rechtlichen
Gegebenheiten die in Deutschland angewandten normierten und nicht normierten
Immobilienbewertungsmethoden erlautert. Da der Fokus, wie bereits erwahnt, auf den
normierten Wertermittlungsverfahren in Deutschland liegt, werden diese besonders
ausfihrlich und die nicht normierten Wertermittlungsverfahren nur kurz erldutert. Die
normierten Immobilienbewertungsverfahren orientieren sich an der ImmoWertV und
bestehen aus Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren und werden in einer

systematischen Darstellung veranschaulicht.190

Abschliessend werden die Immobilienbewertungsverfahren in Deutschland

zusammengefasst und die Starken und Schwachen herausgestellt.

4.1 Wertbegriffe in Deutschland

Im Vergleich zur Tlrkei gehoért Deutschland zu den Landern, in denen die verschiedenen
Wertbegriffe gesetzlich definiert werden. Die am haufigsten verwendeten Wertbegriffe zur

Wertfindung fir Immobilien in Deutschland sind:

189 Mehr zu diesem Thema siehe Kapitel 4.3
190 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 30-31.
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¢ der Verkehrswert,
e der Beleihungswert und

e der Versicherungswert.

Die folgende Tabelle vermittelt einen Uberblick tber die fiir die Immobilienbewertung

wesentlichen Werte und die Falle, in denen diese Werte bendtigt werden.

Wert Wird in folgenden Fallen benétigt: Ermittelt von:

Verkehrswert — Kauf- oder Verkaufshandlungen Sachverstandige

— Bewertungen von Fonds- und — Gutachterausschisse
Gesellschafteranteilen

— Gerichtsurteile

— Vermdgensauseinandersetzungen
(z. B. Erbfall, Scheidung etc.)

— Enteignungen
— Entschadigungen etc.

Beleihungswert — Beleihung von Liegenschaften — Banken
(BeleihungswertV (BGBI |, Nr. 24, 2006)
Versicherungswert — Abschluss von Gebaudeversicherungen — Versicherungen

Wie aus der Tabelle ersichtlich ist, wird der Verkehrswert am haufigsten benutzt.9

Nachfolgend wird auch nur der Verkehrswert vorgestellt, der in dieser Arbeit von besonderer

Bedeutung ist und die anderen Wertbegriffe aulder Acht gelassen.

4.1.1 Der Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist von zentraler Bedeutung fiir das Wirtschafts- und
Rechtsleben. Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB wie folgt definiert:

L,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Der Verkehrswert ist nicht mit der Summe einzelner Bewertungsverfahren gleichzusetzen.
Der Verkehrswert wird vielmehr durch den Markt gebildet und die Sachverstandigen
simulieren ihn fUr jedes einzelne Bewertungsverfahren. Dabei sind die Bewertungsverfahren

ein Mittel zur Darstellung einzelner Faktoren, die den Grundstiickswert beeinflussen.192

Das Ziel der Feststellung des Verkehrswerts ist es, einen marktgerechten Preis zu ermitteln.
Da die persoénlichen Verhaltnisse nicht berlcksichtigt werden, sollte man der Bewertung
nach ,objektiver* Wertvorstellung'®3 die grundstlicksbeeinflussenden Faktoren zugrunde

legen. Zu diesen grundstlckswertbeeinflussenden Faktoren gehoéren:

191 vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittiung von Immobilien und Grundstiicken, S. 14.
192 vgl. Gablenz, K., 1998, Verkehrswertermittiung von landwirtschaftlichen Grundstiicken, S. 39.
193 vgl. Keunecke, K. P., 1994, Immobilien-Bewertung, S. 40.
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* Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV)
* Die Art der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 6 ImmoWertV, BauNVO): Die

bauliche Nutzung eines Grundstlicks wird zunachst nach der zulassigen Art der
baulichen Nutzung bestimmt und durch Angaben zum Mal der baulichen Nutzung
erganzt. Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Baunutzungsverordnung durch
Aufteilung in unterschiedliche Baugebiete (reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete
etc.) weiter prazisiert. Die Aufzahlung in § 1 BauNVO ist abschlieBend. Fir jeden
einzelnen Baugebietstypus werden in den §§2-14 BauNVO die hauptsachlichen

zulassigen Nutzungen wie Regelnutzungen oder Ausnahmenutzungen geregelt.

* MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 6 ImmoWertV, §§ 16-21a BauNVO):

— Grundflaiche (GR) und Grundflachenzahl (GRZ): Welche GRZ ist pro wie viel m?
Grundflache je m? Grundstiicksflache zulassig?

— Geschossflache (GF) und Geschossflachenzahl (GFZ): Welche GFZ ist pro wie viel
m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig?

— Baumasse (BM) und Baumassenzahl (BMZ): Welche BMZ ist pro wie viel m®
Baumasse je m? Grundstiicksflache zulassig?

— Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen.

* Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (BauNVO)

* Rechte und Belastungen an Grundstiicken (§ 6 ImmoWertV)

* Lage' (§ 6 ImmoWertV): Die Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstlicks sind von
seiner Lage abhangig. Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV zahlen hierzu Merkmale wie
Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschéaftslage sowie Umwelteinflisse.

Aulerdem spielen die raumstrukturelle Lage (wie Oberzentrum, Mittelzentrum) oder die

Infrastrukturausstattung eine bedeutende Rolle.
* Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften des Grundstlicks
* Konjunkturelle Einfliisse
» Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (§ 6 InmoWertV )195
Festzuhalten ist, dass unter Zugrundelegung des Verkehrswertbegriffs die

Bewertungsverfahren nach WertV und Wertermittlungsrichtlinien subjektive MaRstabe aulder

Betracht lassen und somit Objektivitat gewahrleistet ist.196

4.2 Allgemeines zum Grundstiicksmarkt und zur Bodennutzung in Deutschland

Laut Statistischem Bundesamt Deutschland betragt die gesamte Bodenflache Deutschlands
357.050 km?. Im Jahr 2004 wurden davon 189.324 km? (53 %) als Landwirtschaftsfléche

194 Fir weitere Informationen der Lage als wertbeeinflussende Merkmale; vgl. 4.4.1.1 Ablauf des
Vergleichswertverfahrens.

195 Vgl. Bauer, R., 2007, Wertermittlung und stadtebauliche Bodenordnung; Vorlesungsmanuskripte,
Sommer 2007.

196 vgl. Keunecke, K. P., 1994, Immobilien-Bewertung, S. 40.
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genutzt. Auf die Landwirtschaft fallt flachenmaRig somit die Hauptnutzung. Es folgen mit
106.488 km? (29,8 %) die Waldflachen, mit 45.621 km® (12,8 %) die Siedlungs- und
Verkehrsflachen sowie mit 8.279 km? (2,3 %) die Wasserflachen.

Die Aufteilung der Bodenflachen nach Nutzungsart wird im Folgenden aufgelistet und

schematisiert. 197,198

Bodenflachen nach Art der tatsachlichen Nutzung in Deutschland

Nutzungsart 2004’

km2 %
Bodenflache insgesamt 357.050 100,0
Gebaude- und Freiflache 23.938 6,7
Betriebsflache 2.518 0,7
darunter
Abbauland 1.764 0,5
Erholungsflache 3.131 0,9
Verkehrsflache 17.446 49
Landwirtschaftsflache 189.324 53
Waldflache 106.488 29,8
Wasserflache 8.279 2,3
Flachen anderer Nutzung 5.925 1,7
darunter
Friedhof 352 0,1
nachrichtlich
Siedlungs- und Verkehrsflache? 45.621 12,8

! Stichtag 31.12.

2Summe aus den Nutzungsarten: Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache (ohne Abbauland), Erholungsflache,
Verkehrsflache, Friedhof.

Abbildung 25: Bodenflachen nach Art der tatsachlichen Nutzung in Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland und Umweltdaten Deutschland

Die allgemeine Aufteilung kann auch wie folgt dargestellt werden:

197 vgl. Statistisches Bundesamt Deutschland (http://www.destatis.de/basis/d/umw/ugrtab7.php)
198 v/gl. Umweltdaten Deutschland (http://www.env-it.de/lumweltdaten/public/theme.do?nodeldent=2276)
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Sonstige Flachen
21 %

Siedlungs- und
Verkehrsflache

128 %

Wasserflache
23 %
Landwirtschaftliche Flache
Gesamtflache Deutschlands: 53.0 %
357 050 km?
Waldflache
298 %

Abbildung 26: Nutzungsverhailtnisse in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung

4.3 Wertermittlungsverfahren und rechtliche Grundlagen in Deutschland

Da in dieser Arbeit der Schwerpunkt auf der Ermittlung der Verkehrswerte liegt, wird die

Ermittlung der restlichen Werte (wie z. B. Beleihungswert) nicht behandelt.

Um einheitliche Methoden und Grundsatze zu sichern, wurde in Deutschland die
Bundesregierung gemal § 199 BauGB erméachtigt, mit Zustimmung des Bundesrates durch
Rechtsverordnung entsprechende Vorschriften zu erlassen. Dem wird mit der Verordnung
Uber Grundsatze fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstliicken bzw. mit der
Wertermittlungsverordnung (WertV) entsprochen.'9® Die WertV ist jedoch fir Bewertungen
im privaten Rechtsverkehr nicht bindend anzuwenden, sondern richtet sich in erster Linie an
die Gutachterausschisse. Ferner obliegen den Landesregierungen Regelungen uber
Einzelheiten von Organisation und Verfahren der Gutachterausschiilsse bei der

Wertermittlung, welche dazu tber § 199 Abs. 2 BauGB ermachtigt wurden.200

Seit der Ursprungsfassung aus dem Jahr 1961 ist die WertV mehrfach geandert und
novelliert worden. Die derzeit gliltige Fassung ist 1988 erlassen worden. Die WertV 88 wurde
zuletzt im Jahre 1997 novelliert.20' Die Anderung, die im Jahr 1997 im Rahmen des
BauROG (Bau- und Raumordnungsgestz) 98 erfolgte, betraf nur wenige redaktionelle
Anpassungen (Uberschrift zu § 26, Formulierung in § 28 Abs.2 Satz 2 und Streichung der

Berlin-Klausel). Seit dem Erlass der WertV 88 haben sich in den letzten 20 Jahren jedoch die

199 vgl. Homepage Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (www.bmvbs.de)
200 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 28.
201 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 602.
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Bedingungen auf dem Grundsticksmarkt tiefgreifend geandert und zwar so, dass neue
stadtentwicklungs- und allgemeinpolitische Rahmenbedingungen, wie z. B. der Beitritt der
neuen Lander, Stadtumbau, Soziale Stadt sowie der demographische und wirtschaftliche
Wandel aber auch die zunehmende Internationalisierung der Immobilienwirtschaft sowie die
starkere Kapitalmarktorientierung eine Reform des deutschen Wertermittlungsrechts
erforderlich macht. Aus diesem Grunde hat das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung im Jahr 2007 ein Sachverstandigengremium zur Uberprifung des
Wertermittlungsrechts beauftragt. Die Aufgabe des Sachverstandigengremiums war es, die
geltenden Vorschriften des Wertermittlungsrechts zu tberprifen. Als Ergebnis war sich das
Gremium einig, dass sich die geltenden Wertermittlungsverodnungen prinzipiell bewahrt
haben, sie jedoch nach zwanzig Jahren nach dem Erlass der derzeit geltenden Fassung
einer grundiiberlegenden Uberarbeitung bedirfen. Die Novellierung soll insbesondere der
Verwaltungsvereinfachung und der Verbesserung der Anwenderfreundlichkeit dienen. Somit
stellte der im April 2008 vorgelegte Bericht des Gremiums die Diskussion zu den einzelnen
Regelungen der Wertermittlungsverordnung dar und enthielt einzelne
Formulierungsvorschlage zu Teilbereichen der Wertermittlungsverordnung. 202 Dem
festgelegten Bedarf soll mit der neuen Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstlicken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
entsprochen werden. Schlielich hat die Bundesregierung eine neue ImmoWertV vorgelegt
(BR-Drs 296/09), die der Bundesrat allerdings nur mit solchen MalRgaben gebilligt hat, denen
die Bundesregierung nicht in Vollem zustimmen konnte. Derzeit wird deshalb ein geanderter
Entwurf erarbeitet.293 Da die vorgesehenen Anderungen nicht die eigentlichen
Wertermittiungsverfahren betreffen,204 wird in der vorliegenden Arbeit als Basis der Entwurf

der ImmoWertV berlcksichtigt.

Das Bundesministerium der Finanzen (BMF) hatte bereits vor dem Erlass der WertV von
1961 flr den Bereich der Bundesvermdgens- und Bauverwaltung im Jahre 1955 Richtlinien
zur Ermittlung von Grundstlicken herausgegeben. Diese Richtlinien wurden mit der Zeit an
die Wertermittlungslehre angepasst, und die Fassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
von 1976 wurde vom Bundesministerium flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau im
Jahre 1991 neu Uberarbeitet (WertR 1991). Zuletzt wurde die WertR im Jahre 2006
novelliert.205 Wahrend die WertV fir die Gutachterausschiisse rechtlich verbindlich sind, ist
die WertR als Erganzung der WertV nur so weit verbindlich, als ihre Anwendung angeordnet
wird.206 Im Gegensatz zur WertV handelt es sich dabei nicht um eine Rechtsvorschrift,

sondern um eine Verwaltungsvorschrift. Deshalb sind an die Richtlinien auch nur die

202 vgl. 2008; Bericht des Sachverstandigengremiums zur Uberpriifung des Wertermittlungsrechts,
Herausgeber: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung; Marz; S.6-8

203 Homepage Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (www.bmvbs.de)
204 |nternetseite von Sprengnetter (www.sprengnetter.de) unter News
205 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 613-614.

206 Homepage Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(http://lwww.bmvbs.de/dokumente/-,302.17939/Artikel/dokument.htm)
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Behorden gebunden, fiir die sie erlassen worden sind.207 Diese Richtlinien enthalten also
Angaben fir die Ermittlung des Verkehrswertes flr bebaute und unbebaute Grundstiicke. Sie
bilden eine Basis fiur die Ermittlung von Verkehrswerten und von grundstlicksbezogenen
Rechten und Belastungen. Mit ihrer Anwendung soll eine objektive Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstlicken nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen und
Verfahren gewahrleistet werden.208 Sie bestehen aus zwei Teilen: Wahrend Teil 1 Richtlinien
fur die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstlicken enthalt, beinhaltet Teil 2
zusatzlich Ausfihrungen flir Teilbereiche zu grundsticksbezogenen Rechten und
Belastungen, zum Bodenwert in besonderen Fallen sowie Grundsatze der Enteignungs-
entschadigung. Die Anlagen enthalten Informationen wie einen Katalog der
Bewirtschaftungskosten, die durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauern der verschiedenen
Gebaudearten, Vervielfaltigertabellen, Normalherstellungskosten, Tabellen zur Berechnung
der Alterswertminderung, Diskontierungsfaktoren, Abschreibungsdivisoren, Umrechnungs-
koeffizienten, Berechnungshinweise im Bereich des Erbbaurechts und von im Grundbuch

eingetragenen Lasten sowie Formulare und Musterbeispiele.

Die zukinftige ImmoWertV ist neben anderen Gesetzen, Richtlinien und Bestimmungen eine
wichtige  Grundlage fur die Durchfihrung einer Immobilienbewertung. Die
Gutachterausschiisse werden flr die Ermittlung von Grundstlickswerten an die Vorschriften
der zukidnftigen ImmoWertV gemal® Baugesetzbuch gebunden sein. Fir den privaten
Sachverstandigen sind die zuklnftigen Vorschriften der ImmoWertV grundsatzlich nicht
verbindlich. Da jedoch keine ahnlich vollstandige Vorschrift zur Abfassung von Gutachten
existiert und die Gerichte haufig bei der Gutachtenvergabe die Berlcksichtigung der WertV
verlangen, wird die zuklnftige ImmoWertV auch eine bedeutende Richtschnur fir
nichtamtliche Wertermittlungen durch o6ffentlich bestellte und vereidigte sowie freie

Sachverstandige sein.

Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung in Deutschland:
* Baugesetzbuch (BauGB): In den §§ 192-199 werden die Aufgaben des

Gutachterausschusses und der Verkehrswert definiert.

* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Entwurf): In der zukinftigen
ImmoWertV werden die Details fiir die Wertermittiung durch Rechtsvorschriften, wie
in bisherigen Wertermittlungsverordnung - WertV geregelt.

e  Wertermittlungsrichtlinien (WertR): Sie enthalten Angaben fir die Ermittlung des

Verkehrswertes fur bebaute und unbebaute Grundstiicke.

207 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 29-30.
208 \/gl. Weiss, E., 2000, Grundstiicksbewertung, S. 85.
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Zur Berechnung des Verkehrswertes eines Grundstlicks schreibt die neue ImmoWertV-
Entwurf nach wie vor drei Verfahren vor, die man auch als normierte Verfahren
bezeichnet:209

» das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren.

Die in Deutschland rechtlich nicht normierten Verfahren, die eine bestimmte Bedeutung
erlangt haben, basieren auf betriebswirtschaftlichen Modellen und werden haufig als
angelsachsische, internationale oder eben einfach ,nicht normierte® Bewertungsverfahren
bezeichnet. Im neuen ImmoWertV-Entwurf werden im Rahmen der Vorschriften zum
Ertragswertverfahren auch das vereinfachte Ertragswertverfahren sowie die bislang nicht
normierte Verfahrensvariante Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode)

aufgenommen.

Die in Deutschland in den letzten Jahren meistbenutzten und bedeutsamsten gewordenen
Verfahren sind folgende:

¢ das klassiche DCF Verfahren,

das Residualverfahren und etc.?', 211

Wertermittlungsverfahren in Deutschland

R

Normierte Verfahren Nicht normierte Verfahren
Vergleichswertverfahren l
DCF-Verfahren
Ertragswertverfahren
- Allgemeines Ertragswertverfahren v
- Vereinfachtes Ertragswertverfahren Residualverfahren

- Ertragswertverfahren mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen (DCF-
Verfahren) v

v

etc.

Sachwertwertverfahren

Abbildung 27: Ubersicht iiber die Wertermittiungsverfahren in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung

209 Vgl. Langner R. / Kleiber, S. / Simon, J., 2004, Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten,
S. 41.

210 vgl. Weiss, E., 2000, Grundstiicksbewertung, S. 1(4), 1 (5).
211 vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 61.
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4.3.1 Der ImmoWertV-Entwurf

Die neue ImmoWertV soll in Anbetracht der gewandelten Bedingungen auf dem
Grundstlcksmarkt die bisherige WertV weiterentwickeln. Dabei sollen die folgenden Ziele
erreicht werden:

* Verbesserung der Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt,

* bessere Vergleichbarkeit der Wertermittlungsergebnisse,

* Einbeziehung weiterer Verfahrensvarianten im Ertragswertverfahren,

* Verwaltungsvereinfachung bzw. Anwenderfreundlichkeit und

e Deregulierung.
Ferner soll mit dem neuen ImmoWertV-Entwurf das hohe Wirkungsniveau der bisherigen
Verordnung erhalten und verbessert werden. Auch in der privaten Wirtschaft (bei
Sachverstandigen) soll durch eine prazisierte, besser gegliederte und verstandlichere
Fassung sowie eine praxisnahere Verfahrensausgestaltung die Anwendung erleichtert bzw.
freundlicher werden. Weiter soll mit einer Modernisierung der Begrifflichkeiten auch die
internationale Vermittelbarkeit erhéht werden.

Mit der neuen Verordnung (ImmoWertV-Entwurf) wird die bisherige Verordnung (WertV)
abgelost.212

4.3.1.1 Aufbau des ImmoWertV-Entwurfs

Im  ImmoWertV-Entwurf stehen nach wie vor die Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertverfahren. Diese Verfahren sind im dritten Abschnitt geregelt, der als einziger
Abschnitt in Unterabschnitte untergliedert ist. Insgesamt besteht die neue ImmoWertV-

Entwurf aus vier Abschnitten.

Der erste Abschnitt der ImmoWertV-Entwurf regelt den Anwendungsbereich,
Begriffsbestimmungen sowie allgemeine Verfahrensgrundsatze. In diesem Abschnitt werden
Begrifflichkeiten systematisiert, die Einbeziehung klnftiger Entwicklungen und die
Bericksichtigung bestimmter stadtebaulich relevanter Umstande geregelt. Ferner werden die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze der Verkehrswertermittiung im Verhaltnis zu den

einzelnen Wertermittlungsverfahren im Vergleich zu der WertV starker erlautert.

Der zweite Abschnitt enthalt die Vorschriften tber erforderliche Daten, welche im Vergleich
zur WertV praxisgerechter ausgestaltet und entsprechend der mit Artikel 4 des
Erbschaftssteuerreformgesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | s. 3018) geanderten
Rechtslage um eine Vorschrift zur Bodenrichtwertermittlung erganzt wurden. Zu diesen
erforderlichen Daten gehoéren insbesondere die im ImmoWertV-Entwurf neu eingefiihrten

Marktanpassungsfaktoren (§ 14) sowie nach wie vor die Bodenrichtwerte (§ 10), Indexreihen

212 ygl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)
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(§ 11), Umrechnungskoeffizienten (§ 12), Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstiicke (§ 13)

und Liegenschaftszinssatze (§ 14).

Im dritten Abschnitt des ImmoWertV-Entwurfes liegt der Schwerpunkt bei den normierten
Wertermittlungsverfahren fiir die Ableitung des Verkehrswertes. In diesem Teil wird in drei
Unterabschnitten das Vergleichs- (§§ 15-16), Ertrags- (§§ 17-20) und Sachwertverfahren
(8§ 21-23) geregelt. Im Vergleich zur WertV wurden die Regelungen zum
Vergleichswertverfahren in einer Vorschrift zusammengefasst und konkretisiert. Im Weiteren
erfolgen die Regelungen zur Bodenwertermittiung unter Unterabschnitt 1 in einer eigenen
Vorschrift und gilt fur alle Wertermittlungsverfahren. Ferner wurden im Rahmen der
Vorschriften zum Ertragswertverfahren weitere Verfahrensvarianten eingefiigt, namlich das
vereinfachte Ertragswertverfahren und das sog. DCF-Verfahren. Auch die Regelungen zum

Sachwertverfahren wurden gestrafft und Ubersichtlicher gegliedert.

Im vierten Abschnitt werden die Schlussvorschriften in § 24 mit der Uberschrift ,In-Kraft-
Treten und abgeldste Vorschriften® dargelegt. Die Vorschriften des vierten Teils (Erganzende
Vorschriften) der bisherigen Verordnung (WertV) wurden nur teiweise, soweit sie fir die
Praxis von Bedeutung sind, (bernommen und sollen im Ubrigen als Beitrag zur

Deregulierung entfallen.213

4.3.2 Sachverstiandigenwesen in Deutschland

Mit der Immobilienbewertung beschaftigen sich neben den Gutachterausschissen, welche
nach Baugesetzbuch flr die Ermittlung des Verkehrswertes verantwortlich sind, auch die
Sachverstandigen in Deutschland.

Die Sachverstandigen lassen sich nach dem Umfang ihrer Tatigkeit, ihrer formalen Stellung
zum Auftraggeber und ihrer staatlichen Ausrichtung untergliedern.

Nach dem Umfang der Tatigkeit kann man zwischen haupt- und nebenberuflich tiatigen
Sachverstandigen unterscheiden.

Im Weiteren wird zwischen selbststiandigen und nichtselbststandigen Sachverstandigen
unterschieden. Der selbststandige Sachverstandige ist im eigenen Namen und fir eigene
Rechnung tatig. Der nichtselbststandige Sachverstandige dagegen ist fir andere (z. B.
Kreditinstitute, Versicherungsgesellschaften, Sachverstandigenbiros etc.) als Angestellter
oder Beamter tatig.

Die Sachverstandigen lassen sich somit wie folgt einteilen in:214

- freie oder selbst ernannte Sachverstandige,

213 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

214 Vgl. Sommer G.; Kroll R.; 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung; 2. Auflage; Luchterhand
Verlag; ISBN: 978-3-472-06898-3; S. 410 und Vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007,
Verkehrswertermittiung von Grundstticken, S. 169
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- (amtlich) anerkannte Sachverstandige,

- verbandsmafig anerkannte Sachverstandige,

- gerichtlich anerkannte Sachverstandige,

- berufene Sachverstandige,

- qualifizierte Sachverstandige,

- zugelassene Sachverstandige,

- ermachtigte Sachverstandige,

- verpflichtete Sachverstandige,

- Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige sowie

- zertifizierte Sachverstandige, wobei zwischen einer Zertifizierung nach EU-Norm und
einer anderweitigen, an Vorgaben nicht gebundenen Zertifizierung zu unterscheiden
ist,

- Chartered Surveyors.215

Im Folgenden werden einige ausgewahlte Sachverstandigengruppen kurz beschrieben.

4.3.2.1 Freie (selbst ernannte) Sachverstandige

Die freien Sachverstandigen verfligen zwar Uber das erforderliche Fachwissen, kdnnen
jedoch keinen o6ffentlich-rechtlichen Nachweis (Urkunde) vorweisen. Eine Mitgliedschaft in
einem Berufsverband ist deswegen nicht ausschlaggebend. In diesem Zusammenhang
spricht man auch von selbst ernannten Sachverstandigen, obwohl die Selbsternennung die
Sachverstandigeneigenschaft nicht begrinden kann, wenn es an der erforderlichen
Sachkunde mangelt.

Zu den Sachverstandigen zahlen auch diejenigen der selbsstandig tatigen Sachverstandigen
und der bei ihnen angestellten Sachverstandigen, die keine offentlich rechtliche Urkunde
Uber ihre Qualifikation und Eignung besitzen (z. B. die angestellten Sachverstadndigen einer
Sachverstandigenorganisation, die Mitarbeiter ~ von Universitatsinstituten und
behérdenangehdrige Sachverstandige).

Selbst ernannte Sachverstandige dirfen sich nach vorherrschender Auffassung nicht den
Anschein der o6ffentlichen Bestellung oder amtlichen Anerkennung geben, was schon bei

Verwendung eines Rundstempels der Fall ist.216

4.3.2.2 Amtlich anerkannte Sachverstandige

Amtlich anerkannte Sachverstandige sind diejenigen, die ihre Sachkunde vor einer
staatlichen Stelle nachgewiesen haben und denen die amtliche Anerkennung aufgrund

besonderer gesetzlicher Bestimmungen zuerkannt wurde. Dieser Typus ist speziell flr die

215 gjehe Kapitel 3.2
216 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 170
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technische Uberwachung entwickelt worden, z. B. die Kfz-Sachverstandigen im Bereich des
praventiven Gefahrenschutzes und der Uberwachungsorganisationen.
Weiterhin kénnen die amtlich anerkannten Sachverstandigen auch private und gerichtliche

Sachverstandigentatigkeit ausiben.217

4.3.2.3 VerbandsmaRig anerkannte Sachverstandige

Die Zugehorigkeit eines Sachverstandigen zu einer Sachverstandigenorganisation bzw. zu
einem Verband ist selbst bei formeller Anerkennung durch die Organisation bedeutungslos,
wenn natlrlich damit nicht zugleich der Nachweis der besonderen Qualifikation, die
Anerkennung und Einhaltung von Standesregeln bis hin zur Fortbildungspflicht einhergehen.
Das gilt besonders fir freiberuflich tatige Mitglieder von Sachverstandigenverbanden.

AulRerdem erfillen die Verbande keinen gesetzlichen Auftrag und sind zumeist

privatrechtlich organisiert, haufig als eingetragener Verein.218

4.3.2.4 Gerichtlich anerkannte Sachverstandige

Als gerichtliche Sachverstandige gelten solche, die im Einzelfall als ,Helfer des Richters® zur
Entscheidung eines gerichtlichen Verfahrens herangezogen werden. Gleichgestellt sind
ihnen die von der Staatsanwaltschaft und in einem Verwaltungsverfahren herangezogenen
Sachverstandigen. Der Sachverstandige zahlt dann zu den Beweismitteln des gerichtlichen
Verfahrens.219 Es steht dem Gericht frei, einen Gutachter zu bestellen, unabhéngig davon,

welcher Gruppierung von Sachverstandigen dieser angehort.220

4.3.2.5 Verpflichtete Sachverstindige

Die verpflichteten Sachverstandigen sind Angestellte von Behdrden oder sonstigen Stellen,
auf die offentliche Verwaltungsaufgaben Ubertragen worden sind, die nach dem Gesetz lber
die férmliche Verpflichtung nicht beamteter Personen (Verpflichtungsgesetz) verpflichtet

worden sind.221

4.3.2.6 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

Die Institution des ,6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen® ist geschaffen
worden, um Gerichten, Unternehmen, Behorden und Privatleuten die Suche nach fachlich

besonders qualifizierten Sachverstandigen mit besonders hoher Glaubwirdigkeit und

217 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 172
218 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 173
219 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 173
220 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 32

221 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 179
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Gewahr flr Unparteilichkeit und Zuverlassigkeit zu erleichtern. Aufgrund ihrer Uberpriifung
durch staatliche oder halbstaatliche Stellen bieten sie eine Gewahrleistung ihrer besonderen
Sachkunde auf ihrem Fachgebiet sowie flr eine uneingeschrankte Vertrauenswirdigkeit.
Deshalb werden sie auch von Gerichten vorzugsweise herangezogen und zahlen zu den
gesetzlichen Beweismitteln.222

Die Bezeichnung ,Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger® ist gesetzlich
geschutzt und nur diesem vorbehalten. Zudem stellt die &ffentliche Bestellung weder eine
Berufszulassung dar noch verleiht sie hoheitliche Befugnisse und ist auch deswegen kein
Akt staatlicher Beleihung.

Die gesetzliche Grundlagen fir die 6ffentliche Bestellung sind insbesondere § 36 GewO und
§ 91 Abs.1 Nr. 8 der Handwerksordnung — HwQ.223

Wegen der verantwortungsvollen Stellung des Sachverstandigen werden auch an sie hohe
Anforderungen gestellt. Offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen unterliegen
die folgenden Pflichten:

- persodnliche, unparteiische, unabhangige und weisungsfreie
Gutachtererstattungspflicht  (Gutachterverweigerungsrecht  besteht  nur  in
Ausnahmefallen, z. B. Parteilichkeit),

- Verpflichtung zur gewissenhaften Erflllung ihrer Obliegenheiten,

- Pflicht zur Kundmachung der 6ffentlichen Bestellung,

- Schweigepflicht, d. h. die bei der Auslbung ihrer Téatigkeit erlangten Kenntnisse
Dritten nicht unbefugt mitzuteilen oder sie zum Schaden anderer oder zu seinem oder
anderer Nutzen nicht unbefugt zu verwerten,

- Fortbildungspflicht,

- Haftungspflicht,

- Aufzeichnungs-, Aufbewahrungs- und Auskunftspflicht,

- Niederlassungspflicht (in besonderen Fallen sind weitere Niederlassungen auch
moglich),

- Anzeigepflicht von Anderungen in der beruflichen oder gewerblichen Tatigkeit

gegenliber der bestellenden Kammer.224

Die o6ffentliche Bestellung erlischt nach § 22 Sachverstandigenordnung (SVO) durch:
- Verzicht des Sachverstandigen,
- Verlegung der beruflichen Hauptniederlassung (falls eine solche nicht besteht, des
Hauptwohnsitzes aus dem Bezirk der Kammer),

- Ablauf der befristeten Bestellung,

222 y/qgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 180
223 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 181
224 y/qgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 191
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- Erreichen der Altersgrenze (z. Z. mit Vollendung des 68. Lebensjahr),

- Rucknahme oder Widerruf der 6ffentlichen Bestellung durch die Kammer.225

4.3.2.7 Zertifizierte Sachverstandige

Eine Zertifizierung von Sachverstandigen ist, da es sich hier nicht um einen geschutzten
Begriff handelt, von jeder Stelle moéglich. Es bestehen dafiir weder fachliche noch formelle
Voraussetzungen. Von diesem Zertifizierungswesen zu unterscheiden ist die Zertifizierung,
die nach der Europaischen Norm EN 45 013 akkreditiert ist. Nachfolgend wird deswegen nur
die Zertifizierung nach EU-Normen vorgestellt.

Die Grundlagen fir die europaische Zertifizierung von Sachverstandigen sind die folgenden

Normen:
EN 45 003 Allgemeine Kriterien flr Stellen, die Priflaboratorien akkreditieren
EN 45013 Allgemeine Stellen, die Personal zertifizieren

Ziel der Zertifizierung von Sachverstandigen ist, auf europaische Ebene vertrauensbildende

MaRnahmen zur Qualitatssicherung von Dienstleistungen im Gutachterbereich zu schaffen.

Deswegen werden Kriterien aufgestellt, die von den Stellen beachtet werden missen, die

Personal zertifizieren, um als kompetent und zuverldssig anerkannt zu werden. Diese

Anerkennung erfolgt durch ein Zertifikat, welches die Konformitat bescheinigt.

Die Zertifizierung erfolgt durch die Zertifizierungsstellen auf der Grundlage der Normen EN

45011,45 012 und 45 013.226

Die wichtigste Norm der EN 45 000er-Reihe ist die DIN EN 45 013. Diese Norm enthalt die

allgemeinen Kriterien fir die Begutachtung des organisatorischen Aufbaus, der Ausstattung

mit Personal und technischen Einrichtungen sowie die Arbeitsweise von Akkreditierungs-

und Zertifizierungsstellen.

Die EN 45 013 enthadlt keine Kriterien fur die fachlichen Anforderungen, welche

fachgebietsspezifisch erarbeitet werden missen. Das geschieht durch Sektorkomitees bei

der Tragergemeinschaft fir Akkreditierung (TGA), die sich aus Vertretern der

Fachinstitutionen und Vertretern von Verbanden zusammensetzt.227

Diese Norm regelt lediglich die Struktur der Zertifizierungsstellen und das Verfahren nach

diesen Grundséatzen:

- Alle Personen, die zertifiziert werden wollen, missen ein generelles Zugangsrecht auf
die Zertifizierung haben. Es dirfen keine unangemessenen finanziellen und andere

Bedingungen gestellt werden.

225 yqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 193
226 \/g. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 195,196
227 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 198
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- Die Zertifizierungsstelle muss unparteiisch sein. Weiterhin muss sie Uber eine Struktur
verfiugen, die die Auswahl der Mitglieder ihres Lenkungsgremiums aus den am
Zertifizierungssystem interessierten Gruppen fordert.

- Das Lenkungsgremium muss fir die Durchfihrung der Zertifizierung im Sinne dieser
verantwortlich sein (wie Geschaftspolitik, Umsetzung, Aufsicht,

Aufgabenibertragung).228

In Deutschland ist auf dem Gebiet der hypothekarischen Immobilienbewertung die Hyp Zert
GmbH als Zertifizierungsstelle seit 1997 nach der EN 45013 akkreditiert. Auf Basis von
jahrlichen Audits wird die Akkreditierung durch die TGA Gberwacht. Weiterhin wurde mit dem
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) eine Anerkennung des

Zertifizierungsverfahrens vereinbart.22°

4.3.3 Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

4.3.3.1 Organisation der Gutachterausschiisse

Wie schon erwahnt, sollen die Gutachterausschiisse nach Baugesetzbuch unter anderem
den Verkehrswert ermitteln. Die Institution Gutachterausschuss fur Grundstickswerte wurde
1960 bereits auf der Grundlage der damaligen Vorschriften des Bundesbaugesetzes
(BBauG) gebildet. Das urspringliche Ziel war und ist die Vermeidung eines ungehemmten
Anstiegs der Bodenpreise und durch ein unabhangiges Kollegialgremium von

Immobiliensachverstandigen fur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen.230

Bei dem Gutachterausschuss handelt es sich um eine Landesbehérde und nicht um eine
Kommunalbehérde, abgesehen vom Bundesland Baden-Wirttemberg. Seit 2000 sind die
Gutachterausschiisse in Schleswig-Holstein auch als den Landesbehérden nebengeordnete
kommunale Behdrden einzustufen. Bei dem Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte
handelt es sich um ein Kollegialorgan unabhangiger Gutachter. Der Gutachterausschuss und
seine Mitglieder sind somit selbstandig und unabhangig. Der Gutachterausschuss steht
auBerhalb der Behdrdenhierarchie und ist nicht Teil der Verwaltung der Stadte oder der
Kreise, flr deren Bereich er gebildet worden ist. Somit kdnnen die Gutachterausschisse
ihrer Tatigkeit unparteiisch und aus freier Uberzeugung nachkommen. Sie sind im Rahmen
des § 193 BauGB hoheitlich tatig und nehmen Aufgaben der offentlichen Verwaltung wahr.
Die Gutachterausschisse fir Grundstlckswerte sind zugleich 6ffentliche Stellen und somit

Normadressat der jeweiligen Datenschutzgesetze der Lander. Das bedeutet, dass sie

228 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 200
229 yqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 202
230 vgl. Kleiber, W. / Simon, J. / Weyers G.; 2002, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 54
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aufgrund ihrer Eigenstandigkeit auch verantwortlich flr die Einhaltung datenschutzrechtlicher

Bestimmungen sind.231.232

Der Gutachterausschuss ist an die Befolgung der materiellen und formellen Regelungen des
BauGB, der ImmoWertV-Entwurf, der WertR und der Gutachterausschussverordnung

(GutachterausschussVO) gebunden.233

Ein Gutachterausschuss setzt sich nach § 192 Abs. 2 BauGB aus einem Vorsitzenden,
seinem Stellvertreter und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern zusammen. Um Mitglied in
einem Gutachterausschuss zu werden, dirfen weder der Vorsitzende noch die
ehrenamtlichen Gutachter mit der Verwaltung der Grundstlicke der Gebietskdrperschaft, flr
deren Bereich der Gutachterausschuss zustandig ist, hauptamtlich betraut sein (§ 192 Abs.
3).

Der Vorsitzende ist Reprasentant des Gutachterausschusses und muss ein o6ffentlicher
Bediensteter sein sowie die fir einen Gutachter erforderliche Sachkunde zur
Grundstlcksbewertung aufweisen. Er ist fir die Zusammensetzung des Ausschusses im
Einzelfall verantwortlich und ihm fallt in der Regel die Aufgabe zu, die erstellten Gutachten
vor Behdrden und Gerichten zu erlautern. Auch die ehrenamtlichen Gutachter missen wie
der Vorsitzende Uber das fir Sachverstandige erforderliche Fachwissen und Uber genligend
Erfahrung verfligen. Sie gehdéren z. B. folgenden Berufsgruppen an: Geodaten, Architekten,
Bauingenieure, Bedienstete des Finanzamts, Betriebswirte, Makler, Finanzfachleute sowie
Landwirte. In welcher Besetzung der Gutachterausschuss im Einzelfall zusammentritt, hangt
von den landesrechtlichen Bestimmungen ab (vgl. § 199 BauGB, Rn. 24 ff.). Wahrend die
Regelbesetzung z. B. fir die Erstellung von Gutachten aus einem Vorsitzenden und zwei
ehrenamtlichen Gutachtern besteht, ist die Regelbesetzung fir die Ermittlung von
Bodenrichtwerten ein Vorsitzender (oder sein Stellvertreter) und mindestens drei bzw. vier
ehrenamtliche Gutachter. Bundesrechtlich vorgeschrieben ist flir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehdérde mit Erfahrungen in der
steuerlichen Bewertung als Gutachter (§ 192 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Hat dieser Bedienstete
an der Bodenrichtwertermittlung nicht mitgewirkt, so sind die Bodenrichtwerte gemall dem
Gesetz nicht ordnungsgemal zustande gekommen. Die Gutachter sind zur Geheimhaltung
der ihnen bekannt gewordenen personenbezogenen Daten verpflichtet bzw. haben alle im

Rahmen ihrer Tatigkeit bekannt werdenden Fakten geheim zu halten und bei der

231 vqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 376-378.
232 ygl. Knauss, E., 2001, Gutachterliche Bewertungsverfahren, S. 528.
233 yqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 29-30.
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Durchfiihrung seiner Arbeit unparteiisch vorzugehen.234.235.236 Dje Zusammensetzung des

Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte ist in der folgenden Graphik veranschaulicht.237

Gutachterausschuss § 192, 197 BauGB

Vorsitzender
(Bediensteter beim Landkreis,
oder der kreisfreien Stadt
i.d.R. Baujurist)

Ehrenamtliche Gutachter:
Geodaten, Architekten,
Bauingenieure

Ehrenamtliche Gutachter:

Bedienstete des Finanzamts
(fir BRW), Betriebswirte,
Makler, Finanzfachleute

Ehrenamtliche Gutachter:
Landwirte

Abbildung 28: Zusammensetzung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte

Quelle: In Anlaehnung an Vgl. Bauer R.; 2007

Der Gutachterausschuss verfigt gemall § 192 Abs. 4 Uber eine Geschéaftsstelle. Diese
Geschaftsstelle ist ein Organ des Gutachterausschusses und nimmt innerhalb der Behoérde
eine Gutachterausschuss-Hilfsfunktion wahr, die hinsichtlich Inhalt und Umfang in der

Verantwortung und der Entscheidung des Gutachterausschusses steht.238

Nach BGBI | Nr. 66 vom 31.12.2008 § 198 Abs. 1 sind flr den Bereich einer oder mehrerer
hdherer Verwaltungsbehérden Obere Gutachterausschiisse zu bilden, wenn in dem Bereich
der héheren Verwaltungsbehdérde mehr als zwei Gutachterausschiisse gebildet sind. Der
Obere Gutachterausschuss hat die Aufgabe, die Uberregionalen Auswertungen und
Analysen des Grundstlicksmarktgeschehens zu erstellen. Ferner soll der Obere
Gutachterausschuss auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten erstellen, wenn schon das

Gutachten eines Gutachterausschusses vorliegt (§ 198 Abs. 2).

4.3.3.2 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Wie schon erwahnt, ist das Ziel der Gutachterausschiisse die Erzeugung von Transparenz

auf dem Grundsticksmarkt, um den Buirgern, Behérden und Unternehmen wichtige

234 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 382-386.
235 ygl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 30-31.

236 /gl Dietrich, H. / Kleiber, W., 2002, Die Ermittlung von Grundstiickswerten, S. 22.

237 ygl. Bauer R., 2007

238 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 388.
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Informationen Uber Grundstlickswerte und Marktgeschehen zu vermitteln, um somit eine

marktgerechte Preisfindung zu ermoglichen.23°

Nach § 192 Abs. 1 und Abs. 3 und § 193 Abs. 3 des BauGB hat der Gutachterausschuss

folgende Aufgaben:***

Aufgaben des Gutachterausschusses

* Gutachtenerstellung Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie Ermittlung des Wertes von Rechten an Grundstiicken und

Entschadigungen (z. B. Mietwerte),
* Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
e Ermittlung von Bodenrichtwerten und

e Ermittlung sonstiger erforderlicher Daten der Wertermittlung (Liegenschaftszinssatze,

Umrechnungskoeffizienten usw.)

Die Aufgaben der Gutachterausschiisse werden anschlieBend einzeln naher erlautert.

4.3.3.2.1 Gutachtenerstellung

Nach § 193 Abs. 1 BauGB gehdrt zu den wesentlichen Aufgaben der Gutachterausschisse
die Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Grundstlicken. Unter einem
Gutachten versteht man allgemein eine mit besonderer Sachkunde, Fachwissen und
Erfahrung abgegebene und begrindete Stellungnahme, die je nach Auftragserteilung

Tatsachenfeststellungen und Erfahrungssatze einschliel3lich Werturteile enthalt.

Die Erstellung von Gutachten ist dem Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte mit Abs. 1
als Pflichtaufgabe vorgegeben. Diese Pflicht zur Gutachtenerstellung setzt jedoch eine
Beantragung durch die in § 193 Abs. 1 Nrn. 1-4 BauGB genannten Stellen oder Personen

voraus.

Neben der Pflicht zur Gutachtenerstellung flr die Ermittlung des Verkehrswertes von
bebauten und unbebauten Grundstiicken erstreckt sich diese Pflicht nach § 200 BauGB auch
auf die Begutachtung von Grundstiicksteilen und grundstlcksgleichen Rechten. Dazu
gehdéren Miet- und Pachtwerte, die Erstellung von Gutachten Uber die Hohe der
Entschadigung bei erlittenen Rechtsverlusten (wie z. B. Enteignung), die Ermittlung von
Bodenrichtwerten sowie nach § 193 Abs. 3 BauGB die Ermittlung der zur Wertermittlung
erforderlichen Daten (dies sind nach § 8 WertV die Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,

Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren).241.242

239 yqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 32
240 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 405.
241 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 407.
242 y/qg|. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 32.
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4.3.3.2.2 Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Der Verkehrswert eines Grundstlicks, die Bodenrichtwerte sowie die zur Wertermittlung
erforderlichen Daten kénnen nur sachgerecht ermittelt werden, wenn das Geschehen auf
dem Grundstlcksmarkt (wie Kauf und Tausch von Grundstiicken) bekannt ist. Aus diesem
Grund wurde in Deutschland schon im BBauG 1960 den Gutachterausschissen die Flihrung
und Auswertung einer Kaufpreissammlung Ubertragen. Dies ist ein Verzeichnis, in dem alle
Vorgange der Eigentumsibertragung an Grundstlcken erfasst und gespeichert werden. Da
sich die Gutachterausschisse bei ihrer Tatigkeit gemal § 194 BauGB an dem Geschehen
auf dem Grundsticksmarkt orientieren missen, sind die Kaufpreissammlungen zwingend
erforderlich. Deshalb steht an erster Reihe die Sammlung und Aufbereitung von
Kaufvertragen einschlieBlich der Auswertung, welche die Verhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt somit durchsichtig und empirisch belegbar macht.243 Die Regeln fiir die
Durchfihrung der Auswertung werden von den einzelnen Bundeslandern erlassen, die dazu
Uber § 194 Abs. 2 BauGB ermachtigt worden sind.?** GemaR § 195 BauGB ist jeder Vertrag,
durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu
Ubertragen, von der beurkundenden Stelle (i.d.R. Notare) dem Gutachterausschuss zur
Fuhrung der Kaufpreissammlung zu (bersenden. Die Kaufvertrage werden von den
Geschaftsstellen ausgewertet und in der Kaufpreissammlung erfasst und die Informationen
aus dem Kaufvertrag durch Bauleitplane, Angaben aus dem Liegenschaftskataster,
Mitteilungen der Gemeinden Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und

Fragebdgen an die Eigentimer erganzt.

Die Kaufpreissammlungen unterteilen sich nach der Rechtsverordnung der Lander in eine

* Kaufpreiskarte (ein kartenmafliger Nachweis, der den Zeitpunkt der Preisbestimmung

benennt und den Zuschnitt der Grundstlicke erkennen lasst) und eine

* Kaufpreiskartei (ein beschreibender Nachweis; er enthdlt Vertragsmerkmale,
wertbeeinflussende Faktoren, Ordnungsmerkmale — wie Bezeichnung der Gemeinde,
Stralle, Hausnummer und Flurstlickskoordinaten — und Objektgruppen, d. h. Gruppen
von Grundsticken, fir die nach den ortlichen Marktverhaltnissen Teilmarkte
bestehen).245

Generell ist die Kaufpreissammlung aufgrund der Tatsache, dass sie personenbezogene
Daten enthalt, nur flr die Mitglieder des Gutachterausschusses zuganglich. Fir die anderen
Sachverstandigengruppen gibt es jedoch die Mdglichkeit, die Daten in anonymisierter Form
zu erhalten.

243 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 407.
244 vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 35.
245 gl Dietrich, H. / Kleiber, W., 2002, Die Ermittlung von Grundstiickswerten, S. 36.
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4.3.3.2.3 Ermittlung von Bodenrichtwerten

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist gemaR § 193 Abs. 3 BauGB eine der Pflichtaufgaben
der Gutachterausschisse. Nach § 196 Abs.3 BauGB ist die Veroéffentlichung der
Bodenrichtwerte und die Mitteilung an das zustandige Finanzamt vorgeschrieben. Die vom
Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte werden in einer Bodenrichtwertkarte
dargestellt. Weiterhin bestimmt diese Vorschrift, dass jedermann Auskunft Uber die
Bodenrichtwerte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses verlangen kann. Die
Bodenrichtwerte werden jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres ermittelt, solange

nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist.

Unter Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwerte fir
Grundstlcke einer Zone (Richtwertgebiet), fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen, zu verstehen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundsticks mit definiertem Grundstiickszustand
(Richtwertgrundstlck).

Die  Bodenrichtwerte  werden unter  Berlcksichtigung des  unterschiedlichen
Entwicklungszustands ermittelt. Weiterhin sind die Werte in bebauten Gebieten mit dem Wert
zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Nach § 10
ImmoWertV-Entwurf sind die Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15)
zu ermitteln. Jedoch ist dessen Anwendung zur Bodenwertermittiung meistens
eingeschrankt, weil z. B. in bebauten Gebieten zumeist kaum Vergleichspreise fir unbebaute
Grundstlcke zur Verfigung stehen. Deshalb wird im ImmoWertV-Entwurf fir solche Falle die
Moglichkeit eroffnet, mit Hilfe deduktiver Verfahren?46 oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer ~ Weise (z. B. Lagewertverfahren, Zielbaummethode oder

Residualwertverfahren) Bodenrichtwerte zu ermitteln.247

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die
nach Art und MalR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Ferner sind die
wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks darzustellen. Hierzu wird im
§ 10 ImmoWertV-Entwurf bestimmt, dass in jedem Fall der Entwicklungszustand und die Art
der Nutzung dargestellt werden sollen. In den Fallen der landwirtschaftlichen Flachen sollen
gegebenenfalls die Bodenglte als Acker- oder Grlinlandzahl und bei baureifem Land das
Mafld der baulichen Nutzung, der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand sowie die
GrundstlcksgroRe zusatzlich dargestellt werden. Ferner ist in Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen der Grundstlickszustand darzustellen, auf den sich der

Bodenrichtwert bezieht, ob also z. B. vom sanierungsunbeeinflussten Zustand oder vom

246 Vgl. Reuter F.; 2005; Ermittlung von Bodenrichtwerten in Kaufpreisarmen Lagen; S.97

247 \gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de); S.46
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Zustand nach Abschluss der Sanierung ausgegangen wird. Schlief3lich wird auf die Falle
eingegangen, wo sich der Bodenrichtwert z. B. auf unterschiedliche Grundstlicksgréften oder
Geschossflachenzahlen bezieht; hier soll dem Bodenrichtwert die Darstellung Uber seinen

Anwendungsbereich hinzugefiigt werden.

Im § 10 ImmoWertV-Entwurf ist fir die Zwecke der Abgrenzung der Richtwertzone eine 20-
prozentige Toleranz vorgesehen, innerhalb derer der Wert der lagetypischen Grundstlicke
um den Bodenrichtwert schwanken darf.248 Dieser Prozentansatz ist zurzeit zwischen den
Lander strittig, weshalb auch die ImmoWertV-Entwurf nicht in Kraft treten konnte. Aktuell
versuchen Bund und die Lander sich {ber einen neuen Verordnungsentwurf zu

verstandigen.249

Schlieldlich dienen die Bodenrichtwerte der Transparentmachung des Grundstlicks-

marktes.250

4.3.3.2.4 Ermittlung sonstiger erforderlicher Daten der Wertermittlung

Nach § 9 ImmoWertV-Entwurf gehéren zu den sonstigen erforderlichen Daten, die
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke sowie
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze. Nachfolgend werden die sonstigen

erforderlichen Daten einzeln erlautert.

4.3.3.2.4.1 Indexreihen

§ 11 ImmoWertV-Entwurf regelt die Ermittlung von Indexreihen, mit denen Anderungen der

allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden.

Uber Indexreihen kénnen Vergleichspreise aus zurlickliegender Zeit auf den aktuellen
Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Somit dienen die Indexreihen der Erfassung der
Umstande, die die einzelnen Wertverhaltnisse auf dem Bodenmarkt beeinflussen, wie
Wirtschaftswachstum, Bevélkerungsentwicklung, Einkommensentwicklung, Entwicklung der

Geldzinspolitik und der Kaufkraft sowie értliche Entwicklung.

Nach § 11 Abs. 2 werden die Indexreihen als Reihen von Indexzahlen definiert, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen

eines Basiszeitraums ergeben. Weiterhin beziehen sich die Anderungen der allgemeinen

248 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

249 |nternetseite von Sprengnetter (www.sprengnetter.de) unter News

250 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 407.
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Wertverhaltnisse auf einen Basiszeitraum (Basiszeitpunkt), dem die Indexzahl 100

zugeordnet wird. Die Indexzahlen lassen sich jahrgangsweise wie folgt ableiten:*'2%2

Indexzahl des Jahres i = PW;/ PW,

PW, = durchschnittlicher Preis/m? im Jahre i
PW, = durchschnittlicher Preis/m? im Basisjahr

Gegenlber dem bisherigen § 9 Abs. 2 und 3 Verordnung (WertV) werden die Indexreihen
nicht mehr primar auf die Ableitung von Bodenpreisindexreihen beschrankt. Die
Bodenpreisindexreihen stellen zwar den haufigsten Anwendungsfall unter den Indexreihen
dar. aber im neuen ImmoWertV-Entwurf wurde fir die Verkehrswertermittiung bestimmt,
dass auch fiir andere ofter anzutreffende Wertermittlungsobjekte verstarkt Indexreichen
gebildet werden sollen. Somit sollen die Indexreihen nach § 11 Abs. 4 ImmoWertV-Entwurf
insbesondere fiir die Bodenpreise, Preise flir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser

abgeleitet werden.253

4.3.3.2.4.2 Umrechnungskoeffizienten

Die Umrechnungskoeffizienten im § 12 ImmoWertV-Entwurf entsprechen weitgehend dem
bisherigen § 10 WertV. Nach § 12 ImmoWertV-Entwurf sind die Umrechnungskoeffizienten
nach wie vor nicht definiert, sondern wird lediglich beschrieben, welchen Zwecken diese
dienen sollen. Danach sollen mittels Umrechnungskoeffizienten die Wertunterschiede von
Grundstiicken erfasst werden, die sich aus Abweichungen bestimmter
Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstlicke ergeben. Somit werden Grundstlicke
unterschiedlicher Qualitat miteinander vergleichbar gemacht.254 Anders ausgedriickt: Wenn
das zu bewertende Objekt in einem oder mehreren Merkmalen von den
Bodenrichtwertgrundstiicken abweicht, so muss genau Uberlegt und begrindet werden,

welche Umrechnungskoeffizienten sich dazu eignen die Vergleichbarkeit herzustellen.

Nachfolgend die allgemeine Formel255 fir den Umrechnungskoeffizienten:

251 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1063.

252 y/qgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 354.

253 Vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

254 vqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1073.

255 vgl. WertR, Anlage 11
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Allgemeine Formel fur den Umrechnungskoeffizienten
UK = Utatsachlich / Ukarte
UK = Umrechnungskoeffizient

Utatsachiich = tatsachlicher Umrechnungsfaktor des Objekts
Ukarte = Umrechnungsfaktor aus Bodenrichtwertkarte

4.3.3.2.4.3 Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
Die Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlicke § 13 ImmoWertV-Entwurf tritt an die Stelle

des bisherigen § 12 WertV und entspricht weitgehend der bisherigen Verordnung, aul3er,
dass die Absatze 1 und 3 des bisherigen § 12 WertV im Sinne der Deregulierung nicht
Ubernommen wurden.256 Fiir die Praxis der Wertermittlung spielen die in § 13 ImmoWertV-
Entwurf erlauterten Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke eine erhebliche Rolle. Hier
handelt sich um Faktoren, anhand deren sich der Verkehrswert bebauter Grundstlicke im
Wege des Preisvergleichs ableiten lasst. Anders ausgedriickt sind die Vergleichsfaktoren die
Multiplikatoren  (Vervielfaltiger), deren Anwendung auf bestimmte wertrelevante
Ausgangsdaten des Wertermittlungsobjekts (wie z.B. dessen jahrlicher Ertrag oder
Geschossflache) den Grundstlckswert ergibt. Die Vergleichsfaktoren sind nur anwendbar,
wenn der Faktor die signifikante Wertangabe fir den jeweiligen Grundstlicksmarkt darstellt
und der Vergleichsfaktor in samtlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften hinreichend

bestimmt ist.

Nach § 13 ImmoWertV-Entwurf gibt es zwei Arten von Vergleichsfaktoren flr bebaute

Grundstiicke, den Ertrags- und den Gebaudefaktor.?*”

a) Ertragsfaktoren kommen in Betracht, wenn flr die Wertbeurteilung des Grundstlicks
Ublicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Auf Grundlage des
nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrags wird der Kaufpreis ermittelt, wobei die
Vorschrift sowohl die jahrlichen Reinertrage als auch die jahrlichen Rohertrage als

Bezugsgrundlage zulasst.

b) Gebaudefaktoren dagegen kommen in Betracht, wenn flr die Wertermittiung des
Grundstlcks der in der baulichen Anlage verkdrperte Sachwert von maligebender
Bedeutung ist. Der Kaufpreis bezieht sich auf eine ,sonstige geeignete
Bezugsgrundlage®, insbesondere auf den Raum- (m®) oder Flacheninhalt (m?) der

baulichen Anlage.

Nachfolgend werden die Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlicke naher erlautert.

256 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

257 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1123.
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4.3.3.2.4.4 Ertragsfaktor

Die Ertragsfaktoren werden aus Kaufpreisen gleichartiger Grundstiicke ermittelt, die
besonders nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gréfe und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Methode wird vor allem in Betracht kommen, wenn fiir die
Wertermittlung des Grundstiicks der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht wie
bei nicht eigengenutzten Renditeliegenschaften.258 Der Ertragsfaktor ergibt sich aus dem
gewogenen Mittel einer ausreichenden Zahl n nach Einzelergebnissen, die nach

vorstehenden Grundséatzen ermittelt wurden.

Ertragsfaktor; = Kaufpreis;/ Jahresreinertrag oder Rohertrag;

Ertragsfaktor = > Ertragsfaktor;/n

n = Anzahl der Einzelergebnisse

Dabei ist zwischen den Rohertragsfaktoren und den Reinertragsfaktoren zu unterscheiden.
Die Rohertragsfaktoren werden ermittelt, indem der Kaufpreis jeweils ins Verhaltnis zu den
Rohertragen (Jahresnettokaltmiete) gesetzt wird. Bei den Reinertragsfaktoren dagegen
werden zunachst die jeweiligen Reinertrage (durch Abzug der nicht umgelegten

Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag) ermittelt und ins Verhaltnis zum Kaufpreis gesetzt.

4.3.3.2.4.5 Gebaudefaktor

Der Gebaudefaktor kommt in Betracht, wenn fur die Wertermittlung des Grundstlicks der in

der baulichen Anlage verkorperte Sachwert von Bedeutung ist.259

Die Gebaudefaktoren ergeben sich, wie bei den Ertragsfaktoren, aus dem Kaufpreis
gleichartiger Grundsticke. Ebenfalls ergibt sich der Gebaudefaktor wieder als
ausgewogenes Mittel aus einer ausreichenden Zahl n nach Einzelergebnissen, die nach

vorstehenden Grundséatzen ermittelt wurden.

Gebaudefaktor, = Kaufpreis;
Rauminhalt; (m®) oder Flacheninhalt; (m?) des Geb&udes

Gebaudefaktor = ) Gebaudefaktor;/n

n = Anzahl der Einzelergebnisse

258 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1245.
259 yqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1245.
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In die Ermittlung eingehende Kaufpreise sollten vorher um vergleichsstdrende Momente
bereinigt sowie auf einen gemeinsamen Stichtag bezogen werden.?80 Die ermittelten
Gebaudefaktoren sind abhangig von Objektart, Objektgrélle, Restnutzungsdauer,

Bodenwertanteil am Gesamtwert, Lage und Zeit.

Die Anwendung der Gebaudefaktoren fuhrt zu orts- bzw. lagespezifischen Ergebnissen, weil
bei deren Ableitung der lagebedingte Einfluss nicht herausgerechnet wurde. Somit ist die
Anwendung beschrankt auf den ortlichen Grundstiicksteilmarkt, aus dem sie abgeleitet

wurden.261

Im folgenden Schema wird die Ableitung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlcke

zusammengefasst:262

Kaufpreis des Grundstlicks

Nachhaltig erzielbarer Rauminhalt; (ms) oder
Jahresrein- oder Rohertrag Flacheninhalt; (mz) des Gebaudes
Ertragsfaktor Gebaudefaktor

Abbildung 29: Zusammenfassung der Ableitung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke

4.3.3.2.4.6 Ableitung der Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze

Mit § 14 ImmoWertV-Entwurf wird erstmals die Ableitung der in der Praxis aulerst
bedeutsamen Marktanpassungsfaktoren geregelt, und zwar gemeinsam mit einer
Bestimmung Uber die Liegenschaftszinssatze. Im § 14 Abs.1 ImmoWertV-Entwurf wird die
Funktion von Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen beschrieben. Demnach
sollen die Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlcksichtigen sind. Mit den Marktanpassungsfaktoren wird vor allem der im
Sachwertverfahren ermittelte Wert den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstlicksmarkt mit dem Ziel angepasst, den Verkehrswert zu ermitteln. Die

Liegenschaftszinssatze haben dafiir eine entsprechende Funktion im Ertragswertverfahren.

Nach § 14 Abs. 2 ImmoWertV-Entwurf gibt es zwei Arten von Marktanpassungsfaktoren,

namlich die Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter

260 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1123.
261 vgl. Sprengnetter, 2002, Grundstiicksbewertung, Band IV, 8. Erganzungslieferung, 8/1/3/1.
262 \/gl. Sprengnetter, 2002, Grundstiicksbewertung, Band IV, 8. Erganzungslieferung, 8/1/3/1.
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Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden und Faktoren zur Anpassung
finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken, die
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten Werten

von entsprechenden Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden.

Die neue Vorschrift definiert, weitgehend entsprechend dem bisherigen § 11 Abs. 1 WertV,

den Begriff , Liegenschaftszinssatze* wie folgt:

,Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1

des Baugesetzbuchs) sind die Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je

nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf der

Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir

gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der

Restnutzungsdauer der Gebédude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens

(§§ 17 bis 20) abzuleiten.”
In der Vorschrift wird neu der Begriff ,Liegenschaftszinssatz® im Plural verwendet, weil davon
auszugehen ist, dass es keinen einheitlichen Liegenschaftszinssatz gibt. Es sind vielmehr
marktgemal flr unterschiedliche Grundstiicksarten entsprechende Liegenschaftszinssatze
abzuleiten. Ferner wird durch den Klammerzusatz ,Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs® die internationale Vermittelbarkeit der Vorschrift
verbessert. Der Begriff ,Kapitalisierungszinssétze entspricht der internationalen

Formulierung ,overal capitalization rate“.263

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist nach wie vor gemal ImmoWertV-Entwurf eine
Aufgabe der Gutachterausschiisse. Die Liegenschaftszinssatze?64 werden mit Hilfe von
Vergleichsdaten abgeleitet, sodass ihre Anwendung im Ertragswertverfahren méglichst direkt
zum  Verkehrswert fihrt. Die von den  Gutachterausschissen abgeleiteten

Liegenschaftszinssatze konnen aus den jeweiligen Marktberichten entnommen werden.265

263 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

264 Eine ausfiihrliche Erlauterung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt in Kapitel 4.4.2.1.7

265 \/qgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1099.
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Ableitung der Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze (§ 14 ImmoWertV)

Marktanpassungsfaktoren

Liegenschaftszinssatze

Sachwertfaktoren

Erbbaurechts- oder
Erbbaugrundstiicksfaktoren

Abzuleiten aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten.

Abzuleiten aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu den
finanzmathematisch errechneten
Werten von entsprechenden
Erbbaurechten oder

Abzuleiten auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage nach den
Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens.

Erbbaugrundstiicken.

Abbildung 30: Ableitung der Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze (§ 14
ImmoWertV-Entwurf)

Quelle: In Anlehnung an: Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittiungsverordnung-
Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden;
S.18 und 20

4.4 Normierte Wertermittlungsverfahren in Deutschland

Der Abschnitt 3 im ImmoWertV-Entwurf regelt die Wertermittlungsverfahren in drei
Unterabschnitten. Nach § 8 ImmoWertV-Entwurf sind fur die Ermittlung des Verkehrswertes
eines Grundstiicks das Vergleichswertverfahren einschlielllich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Nach Entwurf der neuen Verordnung (ImmoWertV-
Entwurf) geht die Wahl des Verfahrens seiner Durchfiihrung zwingend voraus. Demnach
sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen, und die Wahl
ist zu begriinden. Schliellich ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln,
denn auch der in nur einem Verfahren ermittelte Wert ist im Hinblick auf seine Plausibilitat zu

Uberprifen.

Bei der Wertermittlung — soweit dies noch nicht bei der Anwendung der jeweils
herangezogenen Verfahren erfolgt ist — sind in folgender Reihenfolge, die allgemeinen

Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt (Marktanpassung) und die besonderen
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objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks zu
berlicksichtigen. Diese Vorgehensweise ist flur die Wertermittlung von grof3er Bedeutung,
weil die zur Marktanpassung verwendeten Daten (insbesondere Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren) von den Gutachterausschiissen Uberwiegend aus ,normalen“ Objekten,
d. h. die z.B. hinsichtlich Bauschaden oder sonstiger Grundsticksmerkmale keine
Besonderheiten aufweisen, abgeleitet werden. Ansonsten mussten die zur Marktanpassung
verwendeten Daten auf der Grundlage von Objekten abgeleitet werden, die mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbare Besonderheiten aufweisen. Schlielllich wirde das
bedeuten, dass z.B. anstelle von Marktanpassungsfaktoren flir typische, unbelastete
Objekte eine Vielzahl von Marktanpassungsfaktoren flr verschiedene Besonderheiten
abzuleiten waren. Dies ist jedoch nicht méglich, weil es in der Praxis eine zu geringe Menge

an vergleichbaren Kaufpreisen gibt.

In Absatz 3 § 8 ImmoWertV-Entwurf werden als objektspezifische Grundstlicksmerkmale die
wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel und
Bauschaden sowie Besonderheiten der Ertragsverhaltnisse und des Males der
tatsachlichen Nutzung genannt. AnschlieRend wird angeordnet, dass diese Merkmale nur zu
berilicksichtigen sind, soweit dies auch dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Mit
dieser neuen Regelung wird beabsichtigt, dass z. B. Baumangel und Bauschaden nur in
marktkonformer Weise berlicksichtigt werden. Im Weiteren soll bestimmt werden, dass die
Wertminderung durch marktgerechte Abschlage (statt Erfahrungssatzen) oder in anderer
geeigneter Weise (dies kann bei Bauschaden z.B. auf der Grundlage der

Instandsetzungskosten geschehen) zu berlcksichtigen ist.

Nach dem Beschluss des Deutschen Bundesrates vom 15.05.09 der ImmoWertV-Entwurf
wurde der Absatz 4 neu eingefiigt. Demnach sind bei der Anwendung der jeweils
herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht berlcksichtigte wertbeeinflussende

Umstande erganzend zu berticksichtigen.

Die Regelungen fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks nach § 8

ImmoWertV-Entwurf kann wie folgt schematisch dargestellt werden:266

Anschlielend werden die einzelnen Verfahren eingehend erlautert.

266 \/gl. Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittiungsverordnung-Systematisierung und
Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden; S. 16
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Ermittlung des Verkehrswertes nach § 8 ImmoWertV

Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert- Verfahrensauswahl mit
verfahren verfahren verfahren Begriindung (§ 8 1 2)

Jeweils vorlaufiges Verfahrenseraebnis

Mark
| ar arlmpassun,q | Soweit jeweils noch
- - - nicht berticksichtigt
Besondere obiektspezifische Grundstlicksmerkmale (§8112)
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
| |
v Unter Wiirdigung der
Aussagefahigkeit der/des
Verkehrswert Verfahren/s ((§ 8 11 1)

Abbildung 31: Die Regelungen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes (§ 8 InmoWertV-Entwurf)

Quelle: In Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittlungsverordnung-
Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden;
S.16

4.41 Das Vergleichswertverfahren

Das erste Wertermittlungsverfahren, das im neuen ImmoWertV-Entwurf erwahnt wird, ist das
Vergleichswertverfahren. Meistens wird das Verfahren bei der Ermittlung des Bodenwertes
bebauter und unbebauter Grundstlicke sowie bei der Bewertung von Eigentumswohnungen
verwendet.26” Eine andere bedeutende Anwendung besteht in der Schatzung des
Bodenwertanteils, der zur Berechnung des Ertragswertes oder des Sachwertes nach § 16
ImmoWertV-Entwurf notwendig ist. In der neuen Verordnung wird die Bodenwertermittiung
aufgrund der mit ihr verbundenen Besonderheiten erstmals in einer eigenen Vorschrift (§ 16)
geregelt. Obwohl die neue Vorschrift betreffend Ermittlung des Bodenwerts fir alle
Wertermittlungsverfahren gilt, wird sie dennoch in einem Unterabschnitt neben dem
Vergleichswertverfahren geregelt, da die Bodenwertermittlung nach den Grundsatzen des
Vergleichswertverfahrens erfolgt.268  Dieses Verfahren wird fir Gewerbe- und
Industriegrundstlicke selten benutzt, da die Bebauung, betriebliche Gestaltung und

Ausstattung kaum vergleichbar sind. Industrieobjekte kénnen allenfalls dann bewertet

267 \gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1137.

268 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)
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werden, wenn sie abgebrochen oder stillgelegt werden.269 Auch wenn es fiir die Bewertung
bebauter Grundstiicke eine optionale Anwendung gibt,270 tritt jedoch die Schwierigkeit auf,
dass wegen des oft fehlenden Vergleichs bebauter Grundstiicke die erforderlichen

Vergleichspreise nicht vorhanden sind.2"1

Das Vergleichswertverfahren ist nicht nur das erste erwadhnte Verfahren im ImmoWertV-
Entwurf, sondern wird wegen seiner Uberzeugungskraft und Plausibilitit vorrangig
verwendet. Dies zeigt sich vor allem darin, dass es flr die Ermittlung des Bodenwertes beim
Ertrags- und Sachwertverfahren als Regelverfahren vorgeschrieben ist. Wenn genigend
Vergleichspreise vorliegen, ist das Vergleichsverfahren die einfachste und zuverlassigste
Methode. 272

4.41.1 Ablauf des Vergleichswertverfahrens

Beim Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert durch das Heranziehen einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Ferner sind flir die Ableitung der
Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick  hinreichend Ubereinstimmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen.?’3 Zu den Grundstlicksmerkmalen gehoren bei der Vergleichbarkeit des Bodens
folgende Merkmale: Ortslage, Grundstlckslage, Art und Mall der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, Grundstlicksgréle, ErschlieBungszustand,

Umgebungsinfrastruktur, demographische Struktur. 274

Weiterhin kénnen bei der Bewertung von Gebauden und Wohnungen folgende Merkmale

herangezogen werden:

* Art der Nutzung: Bei der Art der baulichen Nutzung wird erfasst, ob es sich um ein Ein-
oder Mehrfamilienhaus handelt, um eine Eigentumswohnung oder ein Blrohaus,
Gewerbehaus oder eine Sonderimmobilie (Hotel, Alten- und Pflegeheim, Parkhaus,
Tankstelle) oder eine Freizeitimmobilie (Freizeitbad, Multiplexkino, Golfanlage,

Tennisanlage, Reitanlage, Stadion/Arena).

+ GroRe: Flachen zwischen 80-100 m?> werden in der Praxis als Vergleichsstandard
betrachtet. GroéRere Flachen werden mit Abschlagen und kleinere Flachen mit

Zuschlagen versehen.

269 Vgl. Kleiber, W. / Simon, J. / Weyers G.; 1991, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; S. 331.
270 gl Freitag, M., 2000, Immobilienbewertung, S. 43.

271 vgl. Keunecke, K. P., 1994, Immobilien-Bewertung, S. 57.

272 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1137.

273 \gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

274 \/gl. Vogels, M., 1991, Grundstiicks- und Gebaudebewertung, S. 20.
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* Ausstattung: Die Qualitdt und Quantitat der Ausstattung wird in der Regel durch die Art
und den Umfang der sanitdaren Anlagen und der Heizungsanlage sowie durch die

verwendeten Baumaterialien bestimmt.

* Lage: Die Lage spielt bei der Bewertung eines Bauwerkes eine bedeutende Rolle. Fr
Wohnlagen lassen sich bei der Qualitdt der Lage vier Stufen unterscheiden: Einfache
Wohnlagen sind Wohnungen und Hauser an Strallen ohne Bepflanzung, mit starker
Verkehrsbelastung, Behinderung durch Gerausch-, Geruchs- und Staubbelastigung
sowie ohne nahe gelegene &ffentliche Verkehrsanbindung und Einkaufsmdéglichkeiten fur
den taglichen Bedarf. Als mittlere Wohnlagen werden alle Wohnungen und Hauser ohne
besondere Vor- und Nachteile eingeordnet. Als dritte Stufe — gute Wohnlagen — werden
Stadtgebiete mit Bepflanzung an den Stral’en, Garten, wenig Verkehrsbelastung sowie
ohne Belastigung durch starke Immissionen bezeichnet. Als Letztes werden sehr gute
Wohnlagen als reine Wohngebiete bezeichnet, welche die Voraussetzungen der guten
Wohnlagen in herausragendem Mal} erflillen und sich durch weitlaufige Griinflachen und
Garten sowie durch die Architektur ihrer Bebauung qualitativ von anderen Wohnlagen
unterscheiden. Bei den Geschéaftslagen dagegen wird der zu erwartende Umsatz bzw.

die vorhandenen Geschaftszahlen verglichen.

* Besonderheiten: Zu den Besonderheiten kdnnen Belastungen, Einschrankungen,

Rechte sowie Modernisierungen gerechnet werden.

* AuBenanlagen: Zur Vergleichbarkeit der AuRenanlagen koénnen die GroRe der
nutzbaren Aulenflache, die Art der Nutzung dieser Flachen (z. B. Garten, Stellplatz) und
die Qualitat der Flachen und Bestandteile (z. B. Bepflanzung, Bebauung) herangezogen

werden.275

Nach der neuen Verordnung ImmoWertV-Entwurf werden erstmals Vergleichspreise als
Ermittlungsgrundlage fir den Vergleichswert bestimmt. Dabei sollte bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens deutlich zwischen dem Vergleichs- und Kaufpreisen unterschieden

werden.

Bei Kaufpreisen wird der Verkehrswert direkt aus Vergleichspreisen abgeleitet, die zeitgleich
mit dem Wertermittlungsstichtag fir Grundstlicke vereinbart wurden und mit dem zu
bewertenden Grundstlick Ubereinstimmende Zustandsmerkmale aufweisen.?2’® In diesem
Fall soll also der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts aus Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstlicke — oder anders gesagt —, aus den so genannten ,Comparables® abgeleitet
werden. Da diese Comparables mit dem zu bewertenden Objekt vdllig identisch sein
mussen, wird dieses Verfahren als ,idealtypische Wunschvorstellung“ angesehen. Da es im
Normalfall keine Grundstlicke gibt, die vdllig identisch sind, werden in der Praxis eher die

Vergleichspreise zur Anwendung kommen.

275 \/gl. Meyer, J., 2007, Européische Immobilienbewertungsstandards, S. 35-38.
276 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1138.
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Wahrend Kaufpreise also absolute Werte sind, kdnnen sich Vergleichspreise auf geeignete
Bezugseinheiten beziehen. Die Vergleichspreise werden zunachst aus dem Gebiet, in dem
das Grundstlick liegt — oder sofern nicht genligend Preise vorhanden, dann auch aus
anderen vergleichbaren Gebieten - auf den Wertermittlungsstichtag sowie die
Zustandsmerkmale des zu wertenden Grundstlicks umgerechnet. Das gesamte Verfahren

vollzieht sich in sechs Stufen und Iasst sich wie folgt schematisch darstellen:277.278

Ke.\ufpreise vo.r.1 = I Vergleichsv.vert F)ro
Vergleichsgrundstiicken Bezugseinheit

‘ x

Vervielfachung mit der
Kaufpreise pro Bezugs- Bezugseinheit
einheit (Vergleichspreis)

I+

Vergleichswert des

Grundstiicks

Qualitats- und
Konjunkturanpassung

I+

Marktanpassung

I+

Mittelung der angepassten Besondere objektspezifische

Vergleichspreise Grundstiicksmerkmale

Abbildung 32: Ermittlung des Verkehrswerts im Vergleichswertverfahren

Quelle: Eigene Ergénzung in Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der
Wertermittlungsverordnung- Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren;
Technische Universitat Dresden; S. 27

277 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1141.
278 \/gl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 60.
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Erste Stufe: Als Ausgangspunkt werden zuerst der Zustand und die allgemeinen
Wertverhaltnisse des zu bewertenden Grundstiicks sowie der Wertermittlungsstichtag

festgelegt.

Zweite Stufe: Nachdem der Zustand des zu bewertenden Grundstiicks und der Wertermitt-
lungsstichtag festgelegt worden sind, werden in der zweiten Stufe die Kaufpreise von
Vergleichsgrundstiicken herangezogen. Die Kaufpreise missen einerseits bezlglich ihrer
Zustandsmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick madglichst weitgehend

Ubereinstimmen und andererseits moglichst nahe am Wertermittlungsstichtag liegen.

Dritte Stufe: In der dritten Stufe missen die Kaufpreise sorgsam dahingehend Uberprift
werden, ob die Preisbildung durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse i. S.v. § 7
ImmoWertV-Entwurf beeinflusst wurde. Da nach § 194 BauGB der Verkehrswert (Marktwert)
nicht durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeintrachtigt werden darf, ist
diese Stufe erforderlich. Sollte der Vergleichspreis durch ungewoéhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sein, so ist dieser Kaufpreis als Vergleichspreis prinzipiell
ungeeignet, es sei denn, dass der Kaufpreis um diese Auswirkung bereinigt werden kann.27°.
280

Vierte Stufe: In der vierten Stufe wird nach § 15 ImmoWertV- Entwurf die Anpassung durch
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstliicksmerkmale durchgefilhrt. Die Unterschiede liegen
besonders in den wertbeeinflussenden Merkmalen und in den unterschiedlichen Zeitpunkten
vor und kénnen nach den ihnen zugrunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstlcksmarkt angepasst werden. Die Abweichungen sind in der Regel nach § 15
ImmoWertV-Entwurf auf der Grundlage von Indexreichen (§ 11 ImmoWertV-Entwurf) oder

Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV-Entwurf) zu berlicksichtigen.281

Ferner kdnnen flir bebaute Grundstlicke auch die Vergleichsfaktoren nach § 15 ImmoWertV-
Entwurf herangezogen werden. Die Vergleichswertermittiung flr bebaute Grundstiicke wird

im Kapitel 4.4.1.2 naher erlautert.

Funfte Stufe: In dieser Stufe wird der Vergleichswert pro Bezugseinheit ermittelt. Zuerst
werden die verwendeten Vergleichspreise um so genannte Ausreiller, die im
Geschaftsverkehr nicht anrechenbar sind, bereinigt. Dann werden die verbleibenden

Kaufpreise pro Bezugseinheit zum Vergleichswert pro Bezugseinheit ausgewertet. Diese

Auswertung findet in der Regel durch Bildung des arithmetischen Mittels statt.282 Somit

konnen die gewonnenen Kaufpreise beziiglich ihrer Unterschiede gewichtet werden.283

279 yqgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1141.
280 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 60.

281 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1154.
282 y/qgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1142.
283 \/gl. Thomas, M. / Leopoldsberger, G. / Walbréhl, V., 2000, Immobilienbewertung, S. 399.
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Sechste Stufe: In dieser letzten Stufe wird der Vergleichswert des Grundstlicks ermittelt.
Die Ermittlung findet durch die Vervielfachung des Vergleichswerts pro Bezugseinheit mit der

Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlcks statt.

4.4.1.2 Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke

Prinzipiell kann das Vergleichswertverfahren auch fir die Bewertung der bebauten
Grundstlcke angewendet werden. In der Praxis jedoch hat dieses Verfahren keine grolie
Bedeutung, weil die Grundstiicke aufgrund der individuellen Bebauung nicht ausreichend
miteinander vergleichbar sind. In Ausnahmeféallen wie z. B. bei einer Reihenhausbebauung

kann diese Voraussetzung aber gegeben sein.284

Fur die Bewertung der bebauten Grundstiicke werden, wie schon im Kapitel 4.4.1.1 (vierte
Stufe) erlautert, in der Regel die Vergleichsfaktoren nach § 15 ImmoWertV-Entwurf
verwendet. Ferner sind die Vergleichsfaktoren geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale der
ihnen zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend mit denen des zu bewertenden

Grundstlicks Ubereinstimmen.285

Die Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlicke abzuleiten ist eine Aufgabe der
Gutachterausschiisse, denen die Auswertung der Kaufpreissammlung obliegt. §13

ImmoWertV-Entwurf unterschiedet nach wie vor zwischen Ertrags- und Gebaudefaktoren.

Ertrags- und Gebaudefaktor werden nach § 13 dadurch ermittelt, dass sich die Kaufpreise
auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst
geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen

Anlage (Gebaudefaktor) beziehen.286 287

Um den Vergleichswert des Grundsticks zu ermitteln, werden die geeigneten

Vergleichsfaktor des zu bewertenden Grundstticks, d. h.
* der Rein- oder Rohertrag bei der Anwendung von Ertragsfaktoren oder

¢ der Brutto-Rauminhalt des Gebaudes bzw. dessen Brutto-Grund-, -Geschoss-, -Nutz-

oder -Wohnflache (in m? oder m®) bei der Anwendung des Gebaudefaktoren,

zuerst an die aktuelle Marktlage angepasst. Diese Anpassung erfolgt, wenn die qualitativen
Zustandsmerkmale der Grundstlicke, die der Ermittlung des herangezogenen
Vergleichsfaktors (Ertrags- oder Gebaudefaktor) zugrunde lagen, und die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags

sich gegenuber denen verandert haben, die der Ableitung der Vergleichsfaktoren zugrunde

284 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1245.

285 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

286 Mehr zu diesem Thema siehe Kapitel 4.3.3.2.4.3

287 \gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1245.
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lagen. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung der Bezugseinheit
(jahrlicher Ertrag oder sonstige Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks) mit dem

angepasste Vergleichsfaktor.288.289

Anschliessend kann das Verfahren wie folgt schematisch darstellen werden:

Geeigneter Vergleichsfaktor

Qualitats- und Konjunkturanpassung
Angepasster Vergleichsfaktor

‘ X

Vervielfachung mit der Bezugseinheit 4% Vergleichswert des Grundstiicks

Abbildung 33: Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke mit Vergleichsfaktoren

Quelle: In Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittlungsverordnung-
Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden;
S. 16

4.4.1.3 Bodenwertermittiung

Im neuen ImmoWertV-Entwurf  wird erstmals eine zusammenhangende Regelung zur
Bodenwertermittlung getroffen. Bislang waren die Regelungen zur Bodenwertermittiung Uber
mehrere Vorschriften verstreut (vgl. die bisherigen § 13 Absatz 2, § 15 Absatz 2, §§ 20, 21
Absatz 2, § 28 Absatz 3 WertV).

Nach §16 ImmoWertV-Entwurf wird wunabhdngig vom ansonsten angewandten
Wertermittlungsverfahren bestimmt, dass der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist.2%0 Liegt keine genlgende Zahl von
Vergleichspreisen vor, kann der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind dabei dann geeignet, wenn ihre Merkmale

hinreichend mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

288 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1246.
289 vgl. Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittlungsverordnung Systematisierung und
Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden; S. 29.
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Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks vom
Bodenrichtwertgrundstick sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Die vorhandenen baulichen Anlagen auf Grundstlcken, die im AuRenbereich liegen, sind bei
der Ermittlung des Bodenwerts zu berlcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich

nutzbar sind.

Ist alsbald mit einem Abriss der baulichen Anlagen zu rechnen, ist in der Regel der
Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, jedoch nur, soweit diese im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung

kann ausgegangen werden, wenn
e die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind, oder

* der abgezinste Bodenwert ohne Bericksichtigung der Freilegungskosten den im

Ertragswertverfahren (§§ 17-20) ermittelten Ertragswert erreicht oder tbersteigt. 291

4.4.2 Ertragswertverfahren

Das zweite Bewertungsverfahren in der ImmoWertV-Entwurf ist wie in der bisherigen
Verordnung (WertV), das Ertragswertverfahren und wird im zweiten Unterabschnitt in den
§§ 17-20 geordnet. § 17 regelt, dass im Ertragswertverfahren der Ertragswert auf Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrdge ermittelt wird. Dieses Verfahren wird also meist zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Objekten angewendet, die marktublich erzielbare Ertrage
erreichen, wie z.B. Mietwohn-, Geschafts-, Gewerbe- und Industriegrundstiicke sowie
Dienstleistungs-, Fabrik- und Hotelgrundstiicke.2%2 MaRgebend dabei ist bei einer Investition
in solche Grundstiicke, welche Verzinsung das investierte Kapital in Form der durch
Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage erwirtschaftet.293 Der Ertragswert orientiert

sich ausschlieRlich an den Renditeerwartungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das allgemeine Ertragswertverfahren wurde in seiner bisherigen Form grundsatzlich
beibehalten, jedoch um zwei bislang schon in der Praxis angewandte Varianten erganzt.
Einerseits wird das bislang aus dem §20 Abs. 2 WertV bekannte vereinfachte
Ertragswertverfahren nunmehr als Grundverfahren eingefiihrt. Andererseits wurde auch
aufgrund der zunehmenden Internationalisierung des deutschen Immobilienmarktes, in

Anlehnung an die angelsachsisch gepragten DCF-Verfahren die Ermittlung eines

291 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

292 ygl. Knauss, E., 2001, Gutachterliche Bewertungsverfahren, S. 537.

293 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1031.
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Ertragswertes auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage in die ImmoWertV-

Entwurf aufgenommen.

Alle drei Ertragswertverfahrens Varianten werden folgend einzeln vorgestellt.

Ertragswertverfahren (§ 17 ImmoWertV)

Allgemeines Ertragswertverfahren Vereinfachtes Ertragswertverfahren Periodisches Ertragswertverfahren
(§ 17 Abs.2 Nr. 1 ImmoWertV) (§ 17 Abs.2 Nr. 2 ImmoWertV) (§ 17 Abs.2 Nr. 3 ImmoWertV)

Abbildung 34: Ertragswertverfahren nach ImmoWertV-Entwurf

Quelle: Eigene Darstellung

4.4.21 Allgemeines Ertragswertverfahren

Das allgemeine Ertragswertverfahren entspricht in der Gliederungsreihenfolge der bisherigen
Verordnung (WertV). Beim allgemeinen Ertragswertverfahren ist der Reinertrag der
baulichen Anlagen um den Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern. Die Kapitalbindung
kann im ImmoWertV-Entwurf auch ohne Minderung um den Bodenwertverzinsungsbetrag
durch Abzinsung des Bodenwerts in besser nachvollziehbarer Weise berlcksichtigt werden
(vereinfachtes  Ertragswertverfahren). Auf eine Abschaffung des allgemeinen
Ertragswertverfahrens wird im ImmoWertV-Entwurf dennoch verzichtet, weil zum einen ist
das allgemeine  Ertragswertverfahren das eingefihrte  Verfahren, das den
Gutachterausschiissen durch langjahrige Praxis vertraut ist. Und zum anderen kann in
Einzelfallen, etwa bei Erbbaurechten, auf die Bericksichtigung des
Bodenwertverzinsungsbetrags nicht verzichtet werden. Insofern hatte bei dieser Variante die
Bezeichnung ,allgemeines* auch durch ,erweitertes” Ertragswertverfahren zum Ausdruck

gebracht werden kénnen.2%

In dieser Variante wird der Wert zuerst von baulichen Anlagen und Boden getrennt ermittelt.
Dabei ist der Bodenwert nach dem § 16 ImmoWertV-Entwurf zu ermitteln.?**?%%7 Der aus
dem nach § 16 ermittelten Bodenwert wird mit dem Liegenschaftszinssatz nach § 20i. V. m.
§ 14 ImmoWertV-Entwurf multipliziert und dieser Betrag vom Jahresreinertrag abgezogen.

Somit erhalt man den Reinertragsanteil der baulichen Anlage.

Der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte Reinertrag ist sodann nach § 20

ImmoWertV-Entwurf mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren. Die Barwertfaktoren werden

294 vgl. Bundesministerium fiir _Verkehr, Bau und Stadtentwicklung; 2008; Bericht des
Sachverstandigengremiums zur Uberprifung des Wertermittlungsrechts; S. 45

Vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 61.
Vgl. Gablenz, K., 1998, Verkehrswertermittlung von landwirtschaftlichen Grundstiicken, S. 22.
Fur weitere Informationen siehe Kapitel 5.3.1.

295
296
297
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nach § 20 unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes
bestimmt. Nach dem Multiplizieren des Reinertrages der baulichen Anlagen mit dem
Barwertfaktor flr die Kapitalisierung ergibt sich der kapitalisierte Reinertrag der baulichen

Anlagen.

Der Bodenwert und der kapitalisierte Reinertrag der baulichen Anlagen ergeben zusammen

den Ertragswert des Grundstiicks oder das so genannte vorlaufiges Verfahrensergebnis.

Zum Schluss wird der Verkehrswert festgelegt, in dem der Ertragswert des Grundstlicks
nach §8 ImmoWertV-Entwurf an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt (Marktanpassung) und an die besonderen objektspezifischen

Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks angepasst wird.2%8

In Deutschland wird davon ausgegangen, dass der Boden eine uneingeschrankte, das
Gebaude dagegen eine begrenzte Lebensdauer besitzt. Deshalb werden Boden und
Gebaude auch nicht als eine Einheit gesehen, sondern getrennt voneinander bewertet. Fir
die Kapitalisierung wird demzufolge der Reinertrag aufgespaltet in Anteile, die auf den

Boden, das Gebaude oder sonstige Anlagen entfallen.2%°

Der Ertragswert eines Grundstlcks setzt sich gemaR §§ 17-20 ImmoWertV-Entwurf
zusammen aus der Summe der Barwerte aller bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung eines
Grundstlicks marktiblich erzielbaren Reinertrage einschliellich des Barwertes des

Bodenwertes.300

Die mathematische Vorgehensweise im Ertragswertverfahren lautet wie folgt:

EW= ((ROE-BK)- (p xBW))x g -1 +BW
ax(-1)

¢ vereinfacht man die Formel

EW= (RE- BW x p) x a, + BW

Die schematische Vorgehensweise des ,allgemeinen® Ertragswertverfahrens und die

Begriffsdefinitionen lassen sich wie folgt darstellen:

EW = Ertragswert q =1 + p = Zinsfaktor
RoE = Jahrlicher Rohertrag des Grundstlicks r = Restnutzungsdauer
RE = Jahrlicher Reinertrag des Grundstlicks BW = Bodenwert

BK = Bewirtschaftungskosten ar = Rentenbarwertfaktor
p = Liegenschaftszinssatz

298 \/gl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

299 ygl. Seele, W., 1982, Vorlesungsskriptum.

300 vgl. Schulte, K.-W./ Thomas, M., / Leopoldsberger, G. / Hoberg, W., 1997, Verkehrswert, S. 31.
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Bodenwert Jahresrohertrag des Grundstlicks
(§ 16 ImmoWertV-Entwurf) (§ 18 ImmoWertV-Entwurf)

] ]

Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

ohne Abschreibungen
(§ 14 ImmoWertV-Entwurf)
(§ 19 ImmoWertV-Entwurf)

I C]

Bodenwertverzinsungsbetrag Jahresreinertrag des Grundstiicks
(§ 17 ImmoWertV-Entwurf) (§ 17 ImmoWertV-Entwurf)

]

Bodenwertverzinsungsbetrag
(§ 17 ImmoWertV-Entwurf)

C]

Reinertragsanteil der baulichen
Anlage

]

Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung

5

Kapitalisierter ~ Reinertrag  der
baulichen Anlagen

v

|__+\r‘ |

= Ertragswert des Grundstiicks (§ 17 ImmoWertV)
(vorlaufiaes Verfahrenseraebnis)

I+

Marktanpassung

+

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

¢:

Verkehrswert (= Marktwert)

Abbildung 35: Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren (Verfahrensablauf)

Quelle: Eigene Ergénzung in Anlehnung an Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von

Grundstiicken, S. 1383 und Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung,
S.79.
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4.4.2.1.1 Rein-und Rohertrag

Der Rohertrag des Grundstlicks setzt sich aus den marktiblich erzielbaren Einnahmen
zusammen, die sich bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung erzielen lassen. Die Einnahmen,

die sich aus einem Grundstlick erzielen lassen, sind:

*  Wohnungs-, Geschafts-, Gewerbe- und Industrieraummieten;
¢ Mieten und Pachten fur Grundstiicksfreiflachen;

* Einnahmen aus der Vermietung von Werbetragern;

* Einnahmen aus sonstigen Nutzungsrechten (z. B. Einnahmen aus der Vermietung von

Grundstlcksfreiflachen wie Gartennutzung).301

Somit ist der Rohertrag ein Sammelbegriff, der alle Nutzungsentgelte umfasst.302 Zum
Rohertrag gehdéren jedoch nicht die bei gewerblicher Vermietung anfallende Mehrwertsteuer

und die zur Deckung entstehenden Betriebskosten.303.304

Mit den ,marktlblich® erzielbaren Ertragen wird in der neuen Verordnung (ImmoWertV-
Entwurf) ausgedriickt, dass der Ausgangspunkt im Ertragswertverfahren die nach den
Marktverhaltnissen am  Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Grundsticksart
durchschnittlich erzielbaren Ertrage sind. Die absehbaren kiinftigen Entwicklungen werden
im Allgemeinen fir den maRgeblichen Grundstiicksmarkt durch den jeweiligen
Liegenschaftszinssatz erfasst, denn dieser wird aus Kaufpreisen abgeleitet, in denen sich
regelmalig die auf dem Grundsticksmarkt erwartete (nachhaltige) Mietentwicklung
widerspiegelt.

Ferner enthalt § 18 ImmoWertV-Entwurf eine neue Regelung flir das DCF-Verfahren. Er
bestimmt, dass die periodisch unterschiedlichen Ertradge insbesondere den jeweiligen

Vertragsdaten zu entnehmen sind.305

Der Reinertrag ergibt sich nach § 18 ImmoWertV-Entwurf aus dem jahrlichen Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten. Aus finanzmathematischer Sicht stellt der
Grundstlcksreinertrag eine jahrlich wiederkehrende Rente bis zum Ende der Nutzungsdauer
des Gebaudes dar. Der Reinertrag (RE) wird also durch Abzug der Bewirtschaftungskosten
(BK) vom Rohertrag (RoE) berechnet.306 Nach § 19 ImmoWertV-Entwurf gehdren zu den
Bewirtschaftungskosten  die  Verwaltungskosten, die  Betriebskosten und die
Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis. Im Folgenden werden die

Bewirtschaftungskosten naher beschrieben.

301 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 60.

302 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1406, 1598.
303 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1598.

304 vgl. Knauss, E., 2001, Gutachterliche Bewertungsverfahren, S. 538.

305 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

306 \gl. Sprengnetter, 2002; Grundstiicksbewertung, Band IV, 3. Ergénzungslieferung, S. 6/2/2/1.
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(RE) = ROE - BWK

4.4.2.1.2 Die Bewirtschaftungskosten

§ 19 ImmoWertV-Entwurf trifft eine allgemeine, flr alle Arten von Bewirtschaftungskosten
geltende Regelung, indem er bestimmt, dass als Bewirtschaftungskosten die flr eine
ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden
jahrlichen Aufwendungen zu bericksichtigen sind, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kostenlbernahmen gedeckt sind.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich nach § 19 ImmoWertV-Entwurf zusammen aus den
Verwaltungskosten, den  Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und der
Mietausfallwagnis. Zu den Betriebskosten gehdrte nach der bisherigen Verordnung (§ 18
WertV) auch die Abschreibung. Diese wird im ImmoWertV-Entwurf nicht mehr aufgefiinrt.307
Dies begrindet sich dadurch, weil im Rahmen des Ertragswertverfahrens als
Erneuerungsriicklage fir den verbrauchsbedingten Wertverzehr der baulichen Anlage die
definierte Abschreibung im Reinertrag enthalten ist, und es wird bei der Anwendung des
Vervielfaltigers auf den zu ermittelnden Reinertrag nicht zwischen der Kapitalisierung der
darin enthaltenen Abschreibung und des eigentlichen Reinertrags unterschieden. Mit dem
aus dem Reinertrag einschlieB3lich der Abschreibung abgeleiteten Liegenschaftszinssatz ist
die Abschreibung gleichzeitig im Liegenschaftszinssatz enthalten und geht erst auf diesem

Weg in den Vervielfaltiger ein.308

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV-Entwurf nicht ermitteln

lassen, ist von Erfahrungssatzen auszugehen.

Das Ertragswertverfahren geht, wie der Jahresrohertrag, davon aus, dass die
Bewirtschaftungskosten wahrend der Restnutzungsdauer unverédndert bleiben.399 Daher

werden im Folgenden die Bewirtschaftungskosten einzeln erlautert.

4.4.2.1.3 Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten zur Verwaltung des Grundstlicks einschliel3lich seiner
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der
vom Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit und die Kosten der

Geschaftsflihnrung.3'© Dabei sollen die Aufteilung des Wertermittiungsobjekts in

307 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der

Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

308 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1668.

309 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 60.

310 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1598.
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Nutzungseinheiten sowie die Ortlichen Verhaltnisse bericksichtigt werden. Die folgenden
Ansatze werden mehrheitlich in der Literatur als grober Anhalt erachtet. Grundsatzlich sind
aber die flr das Wertermittlungsobjekt adaquaten und vom &rtlichen Gutachterausschuss zu

erfragenden Liegenschaftszinssatze anzuhalten:311

ca. 2 % des Jahresrohertrags bei Ein- und Zweifamilienhausern
ca. 3-4 % des Jahresrohertrags bei Mietwohnungs- und gemischt genutzten Grundstlcken
ca. 4-5 % des Jahresrohertrags bei Geschéaftsgrundstiicken

Ferner wird auch in Anlage 3 der WertR 2006 die Anhaltspunkte flir den Ansatz der
Verwaltungskosten angegeben.312

4.4.2.1.4 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die durch Abnutzung oder Alterung und Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen (§ 19 Nr. 2 ImmoWertV- Entwurf).313
Die Schoénheitsreparaturen werden nur dann im Wertermittlungsverfahren berlcksichtigt,
wenn sie vom Eigentiimer zu tragen sind.*'* Die Spannen in der Literatur werden wie folgt

dargestellt:315

ca. 7-19 % des Jahresrohertrags bei Ein- und Zweifamilienhausern
ca. 5-26 % des Jahresrohertrags bei Mietwohnungs- und gemischt genutzten Grundstlcken
ca. 6-12 % des Jahresrohertrags bei Geschéaftsgrundstiicken

Ahnlich wie bei Verwaltungskosten werden auch hier die Anhaltspunkte fiir den Ansatz der
Instandhaltungskosten in Abhangigkeit vom Alter im Anlage 3 der WertR 2006
angegeben.316

4.4.2.1.5 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis (§ 19 Nr. 3 ImmoWertV-Entwurf) umfasst das Risiko von
Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Rickstdande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch vorliibergehenden raumlichen Leerstand entstehen, der zur

Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist. Ferner umfasst das

311 vgl. Simon, J.; Kleiber, W.; 1996; Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, S. 194.

312 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau-und Wohnungswesen; 2006; WertR 2006; S. 77 (siehe
Anhang Il)

313 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de)

314 vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, WertR 2008, S. 27

315 vgl. Simon, J.; Kleiber, W.; 1996; Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, S. 199.

316 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau-und Wohnungswesen; 2006; WertR 2006; S. 77 (siehe
Anhang Il)
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Mietausfallwagnis auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.3'7,318 Die Erfahrungswerte

konnen wie folgt angegeben werden.31°

ca. 2 % des Jahresrohertrags bei Mietwohnungs- und gemischt genutzten Grundsticken

ca. 3-4 % des Jahresrohertrags bei Geschéaftsgrundstiicken

4.4.2.1.6 Betriebskosten

Gemal BetrKV § 1 sind die Betriebskosten die Kosten, die durch das Eigentum am
Grundstlck oder durch den bestimmungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (z. B. die Kosten der
Wasserversorgung, der Entwasserung, des Betriebs der zentralen Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlage sowie Kosten flir den Hauswart). Sach- und
Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten dirfen mit dem Betrag
angesetzt werden, der flr eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines
Unternehmers, angesetzt werden konnte.320,321 |n der Literatur werden die folgenden

Spannen ausgewiesen:322

ca. 5-18 % des Jahresrohertrags bei Ein- und Zweifamilienhausern
ca. 5-12 % des Jahresrohertrags bei Mietwohnungs- und gemischt genutzten Grundstlcken
ca. 5-9 % des Jahresrohertrags bei Geschéaftsgrundstiicken

4.4.2.1.7 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist abhangig von der Lage, der Nutzung und

Risikoeinschatzung der Immobilie.

Ermittelt wird der Liegenschaftszinssatz auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter
Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens. Gemal § 14 ImmoWertV-Entwurf ist es die Aufgabe der

Gutachterausschisse, die unterschiedlichen Liegenschaftszinssatze zu ermitteln.

317 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).

318 vgl. Stiitzer H.; 1997; Wertermittiung im Rahmen des immobilien-Portfolio-Managements
institutioneller Investoren; S. 187-194

319 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen; 2006; WertR 2006; S. 77 (siehe
Anhang Il)

320 vgl. Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (BGBI.IS.2346, 2347).

321 ygl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen; 2006; WertR 2006; S. 27

322 ygl. Gablenz, K., 1999, Grundstiicks-Wertermittlung- leicht verstandlich, S. 58 .
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Liegenschaftszinssatz = Reinertrag x 100
Kaufpreis

Der Liegenschaftszinssatz kann aus zweierlei Grinden leicht mit dem Zinssatz am
Kapitalmarkt verwechselt werden. Erstens weil bei einer Investition in eine Immobilie das
eingesetzte Kapital bedeutend langer gebunden ist als bei einer Investition auf dem
Kapitalmarkt, und zum anderen werden die Immobilienwerte als stabiler und sicherer
angesehen als Werte auf dem Kapitalmarkt. Dies ist auch der Grund, weshalb der
Liegenschaftszinssatz Ublicherweise unter dem Kapitalmarktzinssatz liegt. Aber auch die
Héhe der Liegenschaftszinssatze sind hinsichtlich ihrer Risikobewertung unterschiedlich. Aus
diesem Grund wird regional und bezlglich verschiedener Objektarten in
Immobilienteilmarkten von der WertV kein einheitlicher Liegenschaftszinssatz

vorgegeben.323.324

4.4.2.1.8 Kapitalisierung und Abzinsung
§ 20 ImmoWertV-Entwurf regelt die in § 17 Absatz 2 und 3 vorgesehenen Verfahrenschritte

der Kapitalisierung und Abzinsung. Als Grundlage fir die Kapitalisierung und Abzinsung
werden die Barwertfaktoren bestimmt. Der Barwertfaktor ist der Oberbegriff fir den
Rentenbarwertfaktor und den Barwertfaktor fir Kapital. Flir die Kapitalisierung war
entsprechend dem bisherigen Recht der jahrlich nachschissige (Zeit-)Rentenbarwertfaktor
zugrunde zu legen, der im bisherigen § 16 Absatz 3 WertV und der dazugehdrigen Anlage
als Vervielfaltiger bezeichnet wurde. Die neue Regelung im ImmowertV verwendet den

zutreffenden finanzmathematischen Begriff.

Finanzmathematisch betrachtet wirde die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der
baulichen Anlagen die Ermittlung des Barwertes einer endlichen Rente bedeuten, die
aufgrund der in die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage flieRenden Ertragen existiert.

Die mathematische Formel des Barwertfaktors BF lautet wie folgt:325

Nachschussiger Barwertfaktor

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

n
q -1
BF = —x q = 1+p = Zinsfaktor
p = Liegenschaftszinssatz
BF = Barwertfaktor

Quelle: Sprengnetter, 2002; Grundsticksbewertung, Band 1V, 7. Ergénzungslieferung, S. 6/2/6/24 und
Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, S. 1567.

323 vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 83-84.
324 yqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 70.
325 ygl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1567.
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Maligebend ist derjenige Barwertfaktor, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.

Der in der Praxis gebrauchliche finanzmathematische Barwertfaktor ist die so genannte
nachschissige Zeitrente. Bei der Kapitalisierung von Nutzungsentgelten wird mit dem
Barwertfaktor also von der Annahme ausgegangen, dass das Nutzungsentgelt jeweils am
(Monats-)Ende entrichtet wird, wahrend tatsachlich die Miete Ublicherweise spatestens bis

zum 3. eines jeden Monats im Voraus — also vorschuissig — fallig wird.326

Fur die vorschissigen Nutzungsentgelte lautet die finanzmathematische Formel des

Barwertfaktors wie folgt:

Vorschissiger Barwertfaktor

1 q -1

BF = X
q"-1 g-1

Quelle: Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, S. 1569.

Da die Zahlungen nicht am Jahresanfang fir das gesamte Jahr erbracht werden, sondern
monatsweise, ist die Verwendung dieser Formel fir die Praxis ungeeignet. Die monatsweise
erfolgenden Zahlungen werden eher mit der nachschissigen Formel beachtet. Die
vorschissige Formel dagegen sollte bei einer Mietzahlung Uber einen langeren Zeitraum

hinweg (bzw. bei vierteljahrlicher Zahlung im Voraus) zur Anwendung kommen.327

4.4.2.1.9 Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Restnutnutzungsdauer ist beim Ertragswertverfahren eine bedeutende GréRe, weil die
Restnutzungsdauer zusammen mit dem Liegenschaftszinssatz die Héhe des Vervielfaltigers
bestimmt und somit indirekt den Wert der baulichen Anlagen sowie den Ertragswert. Nach
§ 6 Abs. 6 ImmoWertV-Entwurf ist als Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen die Anzahl
der Jahre anzusehen, die sie bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Aus dieser gesetzlichen Definition folgt, dass die fir
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer (wie z. B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische
Standdauer, abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile), sondern an
der voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwendbarkeit ausgerichtet ist. Wahrend
die technische Standdauer von Gebauden mehrfach 200 und mehr Jahre betragt, ist die

wirtschaftliche = Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen aufgrund der immer

326 v/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1568
327 ygl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen; 2006; WertR 2006; S. 30.
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kurzperiodischer vorzunehmenden ModernisierungsmalRnahmen Uberwiegend auf 60-100

Jahre mit fallender Tendenz begrenzt.328

4.4.2.2 Vereinfachtes Ertragswertverfahren

In der neuen Verordnung (vgl. § 17 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV-Entwurf) wird das vereinfachte
Ertragswertverfahren als eine weitere Verfahrensvariante, als Grundverfahren

aufgenommen.

Wie im obigen Kapitel erwéhnt, kann die Kapitalbindung auch ohne Minderung um den
Bodenwertverzinsungsbetrag durch Abzinsung des Bodenwerts in besser nachvollziehbarer
Weise bericksichtigt werden. Eine solche Vorgehensweise, die zu demselben Ergebnis wie
das allgemeine Ertragswertverfahren fihrt, wurde in der Wertermittiung bzw. Praxis
durchgefihrt und st auch in den Wertermittlungsrichtlinien als vereinfachtes
Ertragswertverfahren  eingeftihrt  (vgl.Nr. 3.5 WertR 2006). Eine in der
Wertermittlungsrichtlinie enthaltene Regelung, dass bei langen Restnutzungsdauern der
abgezinste Bodenwert vernachlassigbar ist, wird im ImmoWertV-Entwurf jedoch nicht
getroffen. Dies begriindet sich darin: Um festzulegen, ob der abgezinste Bodenwert im
Verhaltnis zur verbleibenden Restnutzungsdauer oder zum Liegenschaftszinssatz eine
wesentliche Grélkenordnung erreicht, misste letztlich der abgezinste Bodenwert ermittelt

werden.

In das vereinfachte Ertragswertverfahren wird der Ertragswert als Barwert der kinftigen
Reinertrage zuzlglich des Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen diskontierten
Bodenwerts ermittelt. Das heil3t, dass dieses Verfahren zu einem Ertragswert fihrt, ohne
dass der Bodenwertverzinsungsbetrag berticksichtigt werden muss. Diese Vorgehensweise
hat den Vorzug der besseren Nachvollziehbarkeit, weil es den wirtschaftlichen
Zusammenhang von Restnutzungsdauer und Bodenwert veranschaulicht. Ferner entspricht
es den im internationalen Raum herrschenden Gepflogenheiten.32° Insofern hétte bei dieser
Variante die Bezeichnung ,vereinfachtes® auch durch ,allgemeines® Ertragswertverfahren

zum Ausdruck gebracht werden kénnen.

Die mathematische Formel zur vereinfachten Ertragswertbestimmung kann wie folgt

ausgedrickt werden:

EW=RE x a, + BW x 1/q"

328 \/gl. Sprengnetter, 2002; Grundstiicksbewertung, Band IV, 3. Ergénzungslieferung, S. 6/2/6/3.

329 ygl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).
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EW = Ertragswert 1/q = Abnzinsungsfaktor
RE = Jahrlicher Reinertrag des Grundstlicks BW = Bodenwert
ar = Rentenbarwertfaktor

Im Grunde genommen besteht mathematisch zwischen dem ,allgemeinen
Ertragswertverfahren® und dem ,vereinfachten Ertragsverfahren® kein Unterschied. Das

heisst, dass beide Formeln identisch sind, wie nachstehende Herleitung zeigt.

Formel allgemeine Ertragswertverfahren: EW= (RE- BW x p) x a, + BW

bzw. Klammer ausmultipliziert: EW=RE x a,- BW x p x a; + BW
bzw. BW ausgeklammert: EW=RExa,+BWx (1-px a;)
Vereinfachtes Ertragswertverfahren: EW=RE x a, + BW x 1/q'

(1-p x a,) ist dabei der Abzinsungsfaktor, wie nachstehend gezeigt wird:

1

(=l ey

1+ p) xi d+p)
_1_(1+p)’+ 11 1 y
A+p) d+p)y UdA+p) g (dabei ist 1+p = q)

Beide Formeln haben ihre Vorteile, die wie folgt zusammengefasst werden kénnen:330

Vorteile des allgemeine Ertragswertverfahrens: Vorteile des vereinfachten
Ertragswertverfahrens:

-  Eine Trennung des Ertragswerts in - Das Verfahren ist wegen der vertikalen
Gebaudeanteil und Bodenanteil st Trennung erheblich einfacher
unmittelbar méglich. vermittelbar und nachvollziehbar.

- Gut geeignet fir die Falle, bei denen - Es bietet rechentechnische Vorteile, vor
auf die Berlicksichtigung des allem bei umfangreichen Kalkulationen.
Bodenwert-verzinsungsbetrags nicht , ] ]

- Es entspricht den internationalen
verzichtet werden kann. .
Gepflogenheiten.

Schlieldlich kann die Vorgehensweise des vereinfachten Ertragswertverfahrens wie folgt

dargestellt werden:

330 vgl. Sommer, G. / Kréll, R., 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, S. 155




130

Jahresrohertrag Bodenwert des Grundstlicks

Barwertfaktor fir die Abzinsung

Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag Abgezinster Bodenwert

Barwertfaktor fur die Kapitalisierung

Kapitalisierter Reinertrag

(Vorlaufiger) Ertragswert des Grundstiicks

I+

Marktanpassung

I+

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Verkehrswert (=Marktwert)

Abbildung 36: Ablauf des vereinfachten Ertragswertverfahrens

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der
Wertermittlungsverordnung-Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren;
Technische Universitat Dresden; S. 43.

4.4.2.3 Ertragswertverfahren mit periodisch unterschiedlichen Ertréagen

Als dritte Variante nach § 17 Abs. 1 Nr. 3 der ImmoWertV-Entwurf kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Dieses Verfahren
soll einer Normierung des Discounted- Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) flir Zwecke

der Verkehrswertermittiung entsprechen. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt vor
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allem bei Investmentobjekten mit veranderlichen Nutzungseinheiten und unterschiedlichen

Vertragslaufzeiten in Betracht.

In Abs. 1 Nr. 3 werden die Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens definiert.
Danach ist beim ,Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage” auf gesicherte Daten zurlickzugreifen. Die Verwendung von Prognosedaten, wie
beim klassischen DCF-Verfahren ist danach nicht =zulassig. Die flr die
Verkehrswertermittlung erforderlichen ,gesicherten Daten“ sind in der Regel den
vorliegenden Miet- und Pachtvertrdgen zu entnehmen und auf ihre Zuverlassigkeit zu
Uberprifen. Ferner ist ein Betrachtungszeitraum festzulegen, innerhalb dessen die
periodisch unterschiedlichen Ertrage erfasst werden. Der Betrachtungszeitraum sollte eine
Zeitspanne umfassen, die hdchstens zehn Jahre betragt. Auch die Laufzeit der Mietvertrage

z. B. ist ein wichtiges Kriterium fiir die Festlegung des Betrachtungszeitraums.

Hinzu zurechnen ist zu den diskontierten Ertragen innerhalb des Betrachtungszeitraums der
diskontierte Restwert des Grundstlicks. Der Restwert des Grundsticks ergibt sich im
allgemeinen Ertragswertverfahren regelmallig aus den marktiblichen Ertragen sowie dem
Bodenwert. Somit ergibt sich ein weiterer Unterschied zum klassischen DCF-Verfahren mit
der Diskontierung der periodischen Reinertrdage sowie des Restwertes mittels des
Liegenschaftszinssatzes. Die Anwendung des Liegenschaftszinssatzes wird mit Hinweis auf

§ 20 ImmoWertV-Entwurf zwingend vorgeschrieben.331

Die mathematische und die schematische Vorgehensweise des Ertragswertverfahrens mit

periodisch unterschiedlichen Ertragen wird wie folgt dargestellt:

EW=RE; x 1/q"+ RE, x 1/g° +...+ RE, x 1/q"+Rw x 1/q"

EW = Ertragswert 1/q = Abzinsungsfaktor
RE = Jahrlicher Reinertrag des Grundstlicks Rw = Restwert
n = Betrachtungszeitraum

331 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).
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Restwert des Grundstiicks am Ende des
Jahrlicher Kapitalisie- Abzinsungs- Betrachtungszeitraums

Reinertrag rungsfaktor X faktor

Erste Periode

Abzinsungsfaktor

Jahrlicher Kapitalisie- Abzinsungs- +
Reinertrag rungsfaktor X faktor #

Zweite Peride

+

Marktanpassung

Jahrlicher Kapitalisie- Abzinsungs-

+
Reinertrag rungsfaktor X faktor

Besondere objektspezifische
n-te Periode Grundstiicksmerkmale

] -

Abbildung 37: Ertragswertverfahren mit periodisch unterschiedlichen Ertragen

Quelle: In Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Novellierung der Wertermittlungsverordnung-
Systematisierung und Neuerungen der Wertermittlungsverfahren; Technische Universitat Dresden;
S. 44

Zusammenfassung des Ertragswertverfahrens

Abschlielend kann festgestellt werden, dass es sich beim ,allgemeinen” und ,periodischen”
Ertragswertverfahren lediglich um eine Umstellung des vereinfachten Ertragswertverfahrens
nach den §§ 17-20 ImmoWertV-Entwurf handelt. Wahrend beim vereinfachten
Ertragswertverfahren sowie auch im allgemeinen Ertragswertverfahren zunachst die
marktiblichen Ertrage festgestellt und in einem darauf folgenden Schritt wesentliche
Veranderungen und Abweichungen in geeigneter Weise berlcksichtigt werden, werden
diese Gegebenheiten beim Ertragswertverfahren mit periodisch unterschiedlichen Ertragen
zunachst in unterschiedlichen Perioden festgestellt und anschlielliend die marktiblichen
Ertrage bertcksichtigt. Die Zusammenhange zwischen den unterschiedlichen Varianten des

Ertragswertverfahrens kann zusammenfassend wie folgt dargestellt werden:
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Zusammenhange

Vereinfachtes Ertragswertverfahren:

; Grundmodell
EW=RE x a, + BW x 1/q

) Erweiterung des Grundmodells:
Allgemeines Ertragswertverfahren:

EW= (RE- BW x p) x ar + BW Aufteilung des jahrlichen Reinertrags in

Gebaude- und Bodenanteil.

Erweiterung des Grundmodells:
Periodisches Ertragswertverfahren:

EW=RE; x 1/q" + REz x 1/q>+...+ RE, x 1/q" +Rw x 1/q" Periodisierung des Reinertrags fiir einen

Betrachtungszeitraum.

Quelle: In Anlehnung an Prof. Dr. Reuter F.; 2009; Die Novelle der WertV — einige kritische
Anmerkungen; Seminar ,Novellierung der WertV- ImmoWertV-Entwurf “ des Instituts fir Stadtebau der
Deutschen Akademie fir Stadtebau und Landesplanung; Berlin; S. M50

4.4.3 Sachwertverfahren

Das dritte Bewertungsverfahren im ImmoWertV-Entwurf ist das Sachwertverfahren. Es wird
im Unterabschnitt 3 §§ 21-23 geregelt. Dieses Verfahren kommt nicht in allen Fallen in
Betracht, sondern i.d.R. nur bei Grundstlicken, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund
steht.332 Das Sachwertverfahren wird angewendet, ,wenn die Ersatzbeschaffungskosten des
Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
preisbestimmend sind.333 Das sind in erster Linie eigengenutzte Ein- und
Zweifamilienhauser, die nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, sondern bei
denen vielmehr ein besonderer persénlicher Nutzen, wie z. B. die Annehmlichkeit eines

schoneren Wohnens im Vordergrund steht.334

Weiterhin wird das Sachwertverfahren in der Praxis gelegentlich bei gewerblich genutzten
Grundstlcken (wie z.B. Fabrikgrundstiicken, Werkstatten, Schlachthdusern sowie bei
Lagerhausgrundstiicken) und haufig bei o6ffentlichen Gebauden (Verwaltungsgebaude,
Schulen, Krankenhauser usw.) angewendet. Das ist jedoch nach heutiger Erkenntnis in
vielen Fallen nicht korrekt, denn die Verkehrswerte dieser Nutzungsarten werden nach den

geltenden Marktgepflogenheiten auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.335
Im Sachwertverfahren setzt sich der Sachwert des Grundstlicks nach § 21 ImmoWertV-
Entwurf zusammen aus:

¢ dem Bodenwert,

e dem Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) und

332 ygl. Simon, J. / Reinhold, W. / Simon, T., 2006, Wertermittlung von Grundstiicken, S. 118.

333 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1811.

334 Vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 81 und Vgl. Kleiber, W. /
Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1811.

335 vgl. Simon, J. / Reinhold, W. / Simon, T., 2006, Wertermittlung von Grundstiicken, S. 119 und Metzger,
B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 109.
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» dem Sachwert der sonstigen Anlagen.336

Der Sachwert der baulichen Anlagen (Gebaude, Auf’enanlagen und besondere Betriebs-
einrichtungen) wird auf der Grundlage der Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der
Altersminderung ermittelt. Die baulichen AuRenanlagen und die sonstigen Anlagen
(nichtbauliche Anlagen) sollen, soweit sie nicht Ublicherweise im Bodenwert bereits enthalten

sind, nach Erfahrungssatzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt werden.

Dabei wird der Bodenwert auch im Sachwertverfahren auf gleicher Grundlage wie beim

Ertragswertverfahren, also nach § 16 ImmoWertV-Entwurf ermittelt.337

Da der ermittelte (vorlaufige) Sachwert des Grundstlicks in erster Linie ein Substanzwert ist,
der u. a. aus Durchschnittswerten fir die wertbestimmenden Parameter gebildet wird,
entspricht er nicht dem Verkehrswert.338 Im ImmoWertV-Entwurf wird bestimmt, dass im
Sachwertverfahren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
insbesondere durch die Anwendung von Marktanpassungsfaktoren (nach § 14 Abs. 2)
ImmoWertV-Entwurf die Sachwertfaktoren) zu berlicksichtigen sind. Diese Anderung im
ImmoWertV-Entwurf ist zu begriRen, wenn sie praxisgerecht ausgestaltet ist. Der vorlaufige
Sachwert ist also auf Angemessenheit zu Uberpriifen. Die Uberprifung geschieht in der
Praxis zweckmaRig, indem flr Grundstlicke der Gebaudeklasse des Bewertungsobjekts,
deren Kaufpreise bekannt sind, Sachwerte in der gleichen Weise wie beim Bewertungsobjekt
geschatzt werden. Mit der im Mittel festgestellten Abweichung zwischen Kaufpreisen und
zugehorigen Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) ist der vorlaufige Sachwert zu
verbessern. Fir die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren sind gemal § 14 Abs. 2 Nr. 1
ImmoWertV-Entwurf die Gutachterausschiisse zustandig. Die Sachwertfaktoren kénnen von
den Gutachterausschissen zweckmaRig flr markttypische Gebdudeklassen ermittelt,
einschliel3lich ihrer Modell- und Schatzungsgrundlagen veréffentlicht und laufend gehalten

werden.339

Ferner werden im § 8 ImmoWertV-Entwurf als objektspezifische Grundstliicksmerkmale die
wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und
Bauschaden sowie Besonderheiten der Ertragsverhaltnisse und des Males der
tatsachlichen Nutzung genannt und es wird angeordnet, dass diese Merkmale nur zu

berlicksichtigen sind, soweit dies auch dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

336 vgl. Simon, J. / Reinhold, W. / Simon, T., 2006, Wertermittlung von Grundstiicken, S. 119.

337 Vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).

338 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 83 und 88.

339 Vgl. Reuter, F.; 1997; Sachwert und Verkehrswert- Modell- und Anwendungsfragen des
Sachwertverfahrens; S. 157-164
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen (§ 21 ImmoWertV)

Gebaude

Bauliche Sonstige
AuRenanlagen Anlagen

Ermittlung nach

. Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten)

. ausnahmsweise nach Einzelkosten (soweit diese nicht vom Bodenwert

Ermittlung nach
. Erfahrungssatzen

. Herstellungskosten

miterfasst sind)

Wertminderung wegen Alters

Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

Bodenwert
des Grundstlicks
(§16 ImmoWertV)

(Vorlaufiger) Sachwert des Grundsticks

+/-

Markanpassung (§ 8 ImmoWertV)

+/-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Sachwert = Verkehrswert (Marktwert)

Abbildung 38: Ermittlung des Verkehrswertes im Sachwertwertverfahren

Quelle: Eigene Darstellung
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Zweck bei dieser Regelung dabei ist sicherzustellen, dass z. B. Baumangel und Bauschaden

nur in marktkonformer Weise berlcksichtigt werden.340

Schliesslich hat beim Sachwertverfahren die Marktanpassung eine viel gro3ere Bedeutung
als bei den anderen Verfahren, weil es sich bei den Herstellungswerten um marktferne Werte
handelt, die vom Markt akzeptiert werden miissen.3*! Der Ablauf des Sachwertverfahrens

Iasst sich nach Abbildung 38 darstellen.

4.4.3.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus
* Herstellungskosten der Gebaude (wie Wohnhaus, Garage, Betriebsgebaude),

* Herstellungskosten der sonstigen Anlagen (Zu den sonstigen Anlagen gehdren u. a.
Spielplatze, Tore, Stitzmauern, Wege und Stellflachen, also alle baulichen Auflagen, die
keine Gebdude sind sowie Betriebseinrichtungen wie z.B. Alarmanlagen,

Schwimmbé&der, Saunen, Aufziige, Forderanlagen, Millbeseitigungsanlagen.).342

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind nach § 22 ImmoWertV-Entwurf die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlagen zu vervielfachen.343 Zur Ermittlung der Herstellungskosten konnen als

Bezugseinheit die Bruttogrundfliche (in m?) oder die Kubatur (in m®) verwendet werden.344

Bei der Ermittlung der  Herstellungskosten der Gebdude werden die
Normalherstellungskosten betrachtet. Die Normalherstellungskosten sind die Kosten, die
unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise Ublicherweise fir die Neuerrichtung der baulichen
Anlagen aufzuwenden waren. Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen,
die bei der Berechnung nicht berlcksichtigt wurden (z.B. Eingangstreppen,
Dachausbauten), sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.345 Die
Normalherstellungskosten (NHK) sind durchschnittliche Herstellungskosten und werden fir

unterschiedliche Geb&udearten und Nutzungen veréffentlicht.346 Sie werden auf bestimmte

340 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).

341 vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 82.

342 Vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 82 und Vgl. Metzger, B.,
2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 125.

343 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).

344 vgl. Petersen, H., 2003, Marktorientierte Immobilienbewertung, S. 34.

345 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittiung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).

346 vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 110.
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Normjahre bzw. Basisjahre bezogen. Die Herstellungskosten sind in einer Vielzahl von
Tabellenwerken aufgelistet. Die am haufigsten gebrauchten Normjahre fir die
Herstellungskosten in der Sachwertermittiung sind die NHK 1913, NHK 1958, NHK 1995,
NHK 2000 und inzwischen schon die NHK 2005.347 Liegt das Basisjahr der
Normalherstellungskosten nicht hinreichend nahe am Wertermittlungsstichtag, so ist es
moglich, sie mit Hilfe der Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag umzurechnen.34® Zum Herstellungswert gehéren auch die in § 22
Abs. 2 ImmoWertV-Entwurf genannten Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Die
Baunebenkosten werden getrennt dargestellt, damit man die unterschiedliche
Planungsintensitat besser einbeziehen kann. Die Baunebenkosten setzen sich aus den
Kosten fiir Architekten-, Ingenieur- und Behoérdenleistungen sowie aus den Finanzierungs-
und Versicherungskosten zusammen und liegen im Durchschnitt bei 10-20 % der

Normalherstellungskosten.34°

Umbauter Raum Bruttogrundflache
des Gebadudes des Gebdudes
m°-Preis im Basisjahr m*-Preis im Basisjahr

Baupreisindexveranderung bis

zum Wertermittlungsstichtag

-

Vorlaufige Herstellungskosten

Zu- oder Abschlage flr einzelne
Bauteile

Baunebenkosten

7

Herstellungskosten

Abbildung 39: Ermittlung der Herstellungskosten beim Sachwertverfahren

Quelle: Vgl. Leopoldsberger, G.; 1998: Kontinuierliche Wertermittlung von Immobilien; Koln
Immobilien Informationsverlag Rudolf Miller GmbH & Co. KG, S. 59

347 vgl. Petersen, H., 2003, Marktorientierte Immobilienbewertung, S. 34 und Vgl. Metzger, B., 2005, Wert-
ermittlung von Immobilien und Grundstuicken, S. 110.

348 \gl. Sprengnetter, 2002; Grundstiicksbewertung, Band V, 16. Erganzung, S. 7/2/2/1.

349 Vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 84 und Vgl. Thomas, M./
Leopoldsberger, G. / Walbroéhl, V., 2000, Immobilienbewertung, S. 413.
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4.4.3.2 Wertminderung wegen Alters

Die ermittelten Herstellungskosten beziehen sich auf ein neu erstelltes Gebaude. Deshalb
wird bei alteren Gebauden in § 23 ImmoWertV-Entwurf die Wertminderung wegen Alters
beriicksichtigt.3%0 Demnach wird die Wertminderung wegen Alters unter Berlicksichtigung
der Verhaltnisse der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

ermittelt.

In der Tat kommt es tatsachlich nicht auf das Alter der baulichen Anlage an. Entscheidend ist
vielmehr die Restnutzungsdauer im Vergleich zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes,3®! also der Zeitraum, in dem die bauliche Anlage noch wirtschaftlich
funktionsfahig ist. Das bedeutet, dass bei einem Gebaude, das ordnungsgemal instand
gesetzt und modernisiert wird, die Restnutzungsdauer langer wird als bei vernachlassigter

Instandhaltung.352

Sofern die Restnutzungsdauer (RND) nicht unabhangig vom Alter der baulichen Anlage

geschatzt werden kann, wird sie in der Praxis wie folgt ermittelt:353

Restnutzungsdauer (RND) = Gesamtnutzungsdauer (GND) — Alter

Hier ist unter Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre anzunehmen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.3%4 Weiterhin ist als Gesamtnutzungsdauer (GND) die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer zu verstehen, die einer baulichen Anlage bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung beizumessen ist. Dabei geht es wie bei
der Restnutzungsdauer nur um die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Auf die technische

Lebensdauer eines Gebaudes kommt es also nicht an.

In der Literatur sind zahlreiche Methoden flir die Bestimmung der Alterswertminderung
(Abschreibungsmethoden) veréffentlicht. Der Gesetzgeber schreibt im neuen ImmoWertV-
Entwurf jedoch eine lineare Alterswertminderung bzw. Abschreibungsmethode vor, da diese

bereits im Bereich der Gewerbelmmobilien und im Versicherungswesen Ubliche Praxis ist.35°

Fur die lineare Abschreibungsmethode sind in der Anlage der WertR Tabellen aufgeflihrt,
welche Rest- und Gesamtnutzungsdauer zu ermitteln ist. Im Folgenden wird die lineare

Alterswertminderung naher erlautert:

350 vgl. Kanuss, E., 2001, Gutachterliche Bewertungsverfahren, S. 533.

351 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1848.

352 yqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 86.

353 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1848.

354 vgl. Sprengnetter, 2002, Grundstiicksbewertung, Band V, 16. Erganzungslieferung, S. 7/2/10/4.

355 vgl. Bundesrats-Drucksache 296/09; Verordnung (ber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundsticken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -  ImmoWertV)
(www.bundesrat.de).
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Lineare Abschreibung

Bei der linearen Abschreibung wird angenommen, dass alle Gebaude im Laufe ihrer
Lebensdauer (Gesamtnutzungsdauer) in jedem Jahr den gleichen Anteil an Wertverlust
erleben.3% Die lineare Abschreibung kommt, wie erwahnt, besonders bei gewerblich
genutzten Grundstiicken, aber auch bei Fertighdusern, insbesondere in Holzbauweise zur

Anwendung und wird wie folgt berechnet:357

Wertminderung (%) = (GND - RND) x 100 = Alter x 100
GND GND

wobei
GND = Gesamtnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer

4.5 Nicht normierte Wertermittlungsverfahren in Deutschland

Der Verkehrswert der bebauten Grundsticke kann in Deutschland auch mithilfe der nicht
normierten Wertermittlungsverfahren ermittelt werden. Weil in dieser Arbeit der Schwerpunkt
der Betrachtung auf den normierten Wertermittlungsverfahren bzw. auf der Wertermittiung
nach WertV liegt, werden die nicht normierten Wertermittlungsverfahren nur sehr kurz

vorgestellt.

4.5.1 Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode)

Das prinzipielle Vorgehen der DCF-Methode wurde bereits im vorigen Kapitel (siehe Kapitel

3.3.1.4.3) erlautert, welche daher hier nur kurz zusammengefasst wird.

Das Verfahren stammt urspriinglich aus dem Bereich der Unternehmensbewertung und
eignet sich auch gut, um komplexe und heterogene Zahlungsstréme abzubilden. Aufgrund
dieser Vorteile kommt es haufig bei groken Projektentwicklungen oder bei
BestandsImmobilien mit vielen verschiedenen Mietvertragen sowie bei Speziallmmobilien
(Hotels, Freizeitimmobilien, Einkaufszentren etc.) zur Anwendung. Demzufolge ist die
Herleitung von Marktwerten nur ein Anwendungsgebiet der DCF-Methode. Wichtig ist, dass
zur Herleitung von Marktwerten auch Marktdaten (Zinssatze, Mieten, Bewirtschaftungskosten

und Wiederverkaufserlose) in die DCF-Analyse einflieBen.358

Die methodische Vorgehensweise der DCF-Methode kann also wie folgt zusammengefasst

werden:

356 vgl. Metzger, B., 2005, Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, S. 127.
357 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1853.
358 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 480
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Schritt 1: Schatzung der Zahlungsstréme fiir einen zu definierenden Anlagehorizont mit
durchschnittlichen Erwartungsgrélten oder investorspezifischen Pramissen Uber die

Entwicklung der Mieten und Bewirtschaftungskosten.

Schritt 2: Ermittlung des (internen) Diskontierungszinsfusses, bei dem der Barwert dieser

Zahlungsstrome genau dem Ertragswert entspricht.

Der dafir erforderliche Diskontierungszinssatz oder auch Kalkulationszinssatz wird aus
einem Basiszinssatz und einem Risikozuschlag fir das Immobilienspezifische Risiko
gebildet.

Von Bedeutung ist bei in diesem Verfahren, dass es ohne eine Ermittlung des Bodenwertes
und der Schatzung der (Gesamt-)Restnutzungsdauer auskommt.35° Das Alter des Gebaudes
wird dabei regelmaRig Uber geringere Mieteinzahlungen oder erhdhte Risiken der

Instandsetzung, Vermietung usw. im Kalkulationszinssatz berticksichtigt.360

Mathematisch gesehen handelt es sich dabei um ein Barwertverfahren.

RE, RE, RE, RE, RE, Re stwert
—t—t Tttt —————

q q q q q q
|

Restwert diskontiert Gber den
Zeithorizont

Barwert =

Diskontierter Reinertrag des flinften Jahres

Diskontierter Reinertrag des vierten Jahres

Diskontierter Reinertrag des dritten Jahres

Diskontierter Reinertrag des zweiten Jahres

Diskontierter Reinertrag des ersten Jahres

Abbildung 40: Barwertformel

Quelle: In Anlehnung an Weil, E., 2000, Grundstucksbewertung; Vorlesungskriptum; Institut flr
Stadtebau, Bodenordnung und Kulturtechnik der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn

Dabei ist:

RE = Reinertrag

q = 1+p = Zinsfaktor

p = Liegenschaftszinssatz

t = Investitionszeitraum (z. B. Abschreibungszeitraum)

359 Vgl. Kleiber W.; Simon J.; Weyers G.; 2002; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; S. 1424
360 vgl. Bienert, S./ Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 498
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Die Formel zur Berechnung des DCF (Barwert) lautet wie folgt;361

DCF =Y (e,~a)*q" +RW,*q"

t=1

DCF = Summe der Barwerte der Cashflow von 1 bis n Jahre

RE = Reinertrag, e - a

€ = Einnahmen (Cash in) zum Zeitpunkt t

ay = Ausgaben (Cash out) zum Zeitpunkt t

p = Diskontierungssatz (Kapitalisierungszinssatz), Liegenschaftszinssatz
i = p/100

q = Zinsfaktor, 1+ i

n = Haltezeit, Amortisationsfrist

RwW = Restwert im Jahre n

Zur Durchfiihrung einer DCF-Analyse gibt es zwei Alternativen, zum einen die Ermittlung des
.Net Present Value® und zum anderen die Bestimmung des ,Internal Rate of Return®. Der
Net Present Value wird als die Summe aller diskontierten Ertrédge, vermindert um die Summe

aller diskontierten Ausgaben, definiert. In einer Formel ausgedrickt bedeutet das:

NetPresentValue = —
;(“p) (wobei c;der Cashflow ist)

Aus den individuellen Renditevorstellungen des Investors (z. B. Zinssatz flr alternative
Kapitalanlagen) oder dem Fremdkapitalzinssatz wird die H6he des angesetzten Zinssatzes,
des sog. ,Target Rate of Return® bestimmt. Der Verkaufserlds am Ende des
Investitionszeitraumes wird anhand einer geschatzten Verkaufsrendite und des
fortgeschriebenen Mietwertes zum Zeitpunkt der VeraulRerung ermittelt und ebenfalls als
Einzahlung abgezinst. Im Falle eines positiven Ergebnisses (Net Present Value) lohnt sich
die Investition, weil die Rendite Uber den Erwartungen des Investors liegt. Sollte das
Ergebnis null sein (wenn die Differenz aus Kaufpreis und dem Barwert der Rickflisse null
ergibt, d. h. die Héhen der Einnahmen und Ausgaben identisch sind), so entspricht die
Rendite den Vorstellungen des Investors. In diesem Falle ist die Renditeerwartung mit dem
internen ZinsfuR gleichzusetzen. Sollte aber das Ergebnis negativ sein (Barwerte
Einzahlungen < Barwerte Auszahlungen), dann ist die Immobilieninvestition als unvorteilhaft

anzusehen 362

361 Vgl. Stutzer, H., 2003/2004, Immobilienmanagement | Einfihrung in die Immobilientkonomie; Kapitel
4.3.4.2und 4.3.4.2.1.

362 \gl. Théne, Ch., 2001, Britische Bewertungsverfahren, S. 598.
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NPV >0 Rendite (Zinssatz i) Giberschritten
NPV =0 Rendite (Zinssatz i) erfillt
NPV <0 Rendite (Zinssatz i) unterschritten

NPV = DCF — KP

NPV = Net Present Value (Kapitalwert)
KP = Kaufpreis

Der ,Internal Rate of Return“ reprasentiert den Zinssatz, bei dem die Summe der
diskontierten Nettoertrage gleich der Summe aller diskontierten Ausgaben ist. Das heil3t, der

Nettobarwert der Entwicklung ist gleich null. In einer Formel ausgedriickt bedeutet das:363

n

0 E( RE, N Re stwert
o d+p"  d+p)

— investiertesEigenkapital

Vorteil der DCF-Methode ist, dass die zuklnftigen Entwicklungen durch die dynamische
Darstellungsform deutlicher einbezogen werden koénnen. Ferner kdnnen komplexe
Mietvertragsstrukturen abgebildet werden. Weiterhin besteht keine Notwendigkeit, den
Bodenwert gesondert auszuweisen. Auch fir Dritte sind die Ergebnisse aufgrund der
tabellarischen Darstellung detailliert nachvollziehbar. Der Hauptnachteil der DCF-Methode
ist, dass die Qualitdt der Bewertung von der Qualitdt der prognostizierten Eingangsgrofen
abhangt. So wird der Diskontierungsfaktor z. B. von den Renditeforderungen des Investors
oder seinen Finanzierungskosten bestimmt, und daher eine besondere Herausforderung an

den Gutachter gestellt.364

4.5.2 Residualwertverfahren (Residual Method)

Das Residualwertverfahren — im britischen Schrifttum ,Residual Method*“ genannt — wird bei
der Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von zum Abriss oder
zum Umbau bestimmten bebauten Grundstliicken angewendet.385 Der lateinische Begriff
residuum bedeutet hier Uberrest.366 Beim Residualwertverfahren geht es um
Investitionstiberlegungen, die zu dem Preis des Grundstlcks flhren, der bis zu den
Vorstellungen des Investors geht, damit er bei anschlielender Realisierung der
bestimmungsgemalen Nutzung noch eine angemessene Rendite erzielen kann. Somit wird

der Grundstiickswert in Abhangigkeit von der optimalen Nutzungsméglichkeit ermittelt.367 368

363 Vgl. Janssen, O., 2001, Simulation zu Investitionsentscheidungen leicht gemacht, S. 194.
364 vgl. Bienert, S./ Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 501

365 \vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 133.

366 \/gl. Théne, Ch., 2001, Britische Bewertungsverfahren, S. 600.

367 vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 133.
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Die Ermittlung des Residualwertes erfolgt in zwei Schritten:

Im ersten Schritt erfolgt die Schatzung des moglichen VerduBerungserldses
(Entwicklungswert) des fertiggestellten Projekts anhand der Investment Method
(Ertragswertverfahren). Dies bedeutet, dass die potenziellen Nettomietzahlungen als ewige
Rente auf Basis des All Risks Yield kapitalisiert und die Erwerbsnebenkosten abgezogen

werden.

In der zweiten Stufe werden von diesem Entwicklungswert die Kosten, die im
Zusammenhang mit der Erstellung des Objekts anfallen, abgezogen. Diese Kosten setzen
sich zusammen z.B. aus Abbruchkosten, verschiedenen Baukosten, Baunebenkosten,
Gebihren, Vermarktungskosten sowie einem Posten fir unvorhergesehene Ausgaben.
Zusatzlich wird noch der Unternehmergewinn abgezogen. Die Finanzierungskosten fir die
Baukosten werden zumeist Uberschlagig berechnet, indem entweder die Summe der
Baukosten Uber die halbe Bauzeit oder die Halfte der Baukosten Uber den vollen Zeitraum
verzinst wird.36% Eine angemessene Gewinnspanne des Bautrdgers wird nach Wabhl als
prozentualer Anteil aus dem Gesamtwert der Bebauung oder aus der Summe der

Entwicklungskosten angesetzt.370

Aus der Differenz des Entwicklungswertes und der Projektkosten ergibt sich das vorlaufige
Residuum. Zum Schluss werden von diesem vorlaufigen Residuum die Zwischen-
finanzierungskosten fir das Grundstick Uber die gesamte Projektdauer und die
Erwerbsnebenkosten, wie z.B. Notar- und Anwaltskosten, Grunderwerbsgebihr sowie
Maklercourtage abgezogen. Das Ergebnis wird als Residuum bzw. tragfahiger Bodenwert
bezeichnet. Somit stellt der Grundstiickswert den maximal durch den Investor zu zahlenden
Grundstlckspreis dar. Falls der geforderte Kaufpreis Gber diesem ermittelten Wert liegt, wird
der Investor wahrscheinlich das Grundstick nicht erwerben. Liegt der geforderte Kaufpreis
dagegen unter dem errechneten Grundstlckswert, erzielt der Projektentwickler tber den

vorher schon beriicksichtigten Gewinn einen zusatzlichen Profit.371

Die Vorgehensweise beim Residualwertverfahren lasst sich schematisch wie folgt darstellen:

368 \gl. Reuter F.; 2002; Zur praktikablen Verwendung des Residualverfahrens bei der Ermittlung von
Verkehrswerten; S. 112-118.

369 vgl. Théne, Ch., 2001, Britische Bewertungsverfahren, S. 601.

370 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 133.

371 vgl. Théne, Ch., 2001, Britische Bewertungsverfahren, S. 601.
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Entwicklungswert bzw.
Verkehrswert

(nach Ertragswertverfahren)

|

Projektkosten

(z. B. Bau-, Entwicklungs-,
Vermarktungskosten inkl.
Unternehmensgewinn)

|

Vorlaufiges Residuum

|

Zwischenfinanzierungskosten
(z. B. Grunderwerbsgebiihr, Notar-
und Anwaltgebuhren,
Maklercourtage)

Residuum

(Kalkulatorisch max. tragbarer
Bodenwert)

Abbildung 41: Vorgehensweise des Residualwertverfahrens

Quelle: In Anlehnung an Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundsticken,
S. 1192.

4.6 Starken und Schwachen des deutschen Immobilienbewertungssystems

Analog zur Zusammenfassung des Immobilienbewertungssystems in der Tlrkei in Kapitel
2.6 wird hier das deutsche Immobilienbewertungssystem zusammengefasst und die Ist-

Situation dargestellit.

Deutschland gehdrt zu den Landern, die Uber eine relativ hohe Regelungsdichte auf dem
Gebiet der Immobilienbewertung verfigen. Es gibt nur wenige Staaten in der Europaischen
Union wie Danemark und Spanien mit einer ahnlich dichten gesetzlichen Regulierung des
Bewertungsverfahrens; in den meisten Staaten ist dies nicht der Fall. GroRbritannien
dagegen stellt mit seinem Berufsverband RICS und dem dazugehdrigen Red Book sicherlich
einen Sonderfall dar.372 Ein groRer Vorteil der deutschen Wertermittlungsregeln ist der im
BauGB normierte Gutachterausschuss, der die Basisdaten fir die Wertermittlung in allen

Normen zur Verfligung stellt.

Demgemal sind in Deutschland nach Baugesetzbuch die Gutachterausschisse fur die

Ermittlung des Verkehrswertes der Grundstlicke verantwortlich. Damit die Gutachter-

372 yqgl. Frehse, J., 2004, Die Wertermittlung von Hotelimmobilien bei Markttransaktionen, S. 449.
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ausschisse ihre Aufgabe erfiillen kénnen, wurde dieses Verfahren rechtlich festgelegt und
zu diesem Zweck die Vorschriften bzw. die Wertermittlungsverordnung (WertV) erlassen.
Aktuell steht eine neue Novellierung der WertV mit der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Entwurf) an, welche auch von Interesse dieser Arbeit ist. Als Erganzung der

WertV wurden noch die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) bekannt gegeben.

Grundsatzlich ist die Novellierung der Wertermittlungsverordnung zur
Grundstlckswertermittiung zu begrif3en, denn mit dem neuen ImmoWertV-Entwurf wird eine
sprachliche Anpassung mit Blick auf die Anwenderfreundlichkeit und eine bessere
internationale Vermittelbarkeit gezielt. Ferner werden die Wertermittlungsverfahren fir die
Praxis entsprechend vereinfacht. Der neue ImmoWertV-Entwurf schreibt nach wie vor zur
Berechnung des Verkehrswertes drei Verfahren vor, die auch als normierte Verfahren gelten:
das Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren. Jedes Verfahren kommt in der
Regel fur unterschiedliche Bewertungsobjekte in Betracht. Wahrend das Vergleichswert-
verfahren Uberwiegend zur Bewertung unbebauter Grundstlicke in Frage kommt, eignet sich
das Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Wertes renditeorientierter Liegenschaften und
das Sachwertverfahren Uberwiegend zur Bewertung von eigengenutzten Ein- und Zwei-

familienhausern.

Prinzipiell und auch vom Aufbau des ImmoWertV-Entwurfs her kann davon ausgegangen
werden, dass das Vergleichswertverfahren das bevorzugte Verfahren ist. Zwar bezeichnet
der ImmoWertV-Entwurf die Verfahren als gleichrangig, regelt jedoch zunachst das Ver-
gleichswertverfahren, anschlieliend das Ertragswertverfahren und zum Schluss das Sach-
wertverfahren. Das Vergleichswertverfahren ist nicht nur dadurch bevorzugt, weil es sich
durch einfache Handhabung und leichte Verstandlichkeit auszeichnet, sondern auch
dadurch, dass es sich direkt an der aktuellen Marktsituation orientiert und somit ein markt-
nahes Verfahren darstellt.3’3 Daher ist die Anordnung eines Vorranges des
Vergleichswertverfahrens auch mit Blick auf die Praxis sachgerecht. Die Qualitat der
Bewertung hangt jedoch malRgeblich von der Auswahl geeigneter Vergleichsobjekte und der
Verflugbarkeit der erforderlichen Daten ab. Demnach muss eine ausreichende Anzahl von
Vergleichsgrundstiicken, Vergleichsfaktoren, Preisindizes und Umrechnungskoeffizienten
vorliegen.374 Wenn die oben genannten Voraussetzungen erfiillt sind, lassen sich die unbe-
bauten Grundsticke unproblematisch durch Anwendung des Vergleichswertverfahrens
bewerten. Bei den bebauten Grundstlicken dagegen ergibt sich das Problem einer nicht
ausreichenden Anzahl von Vergleichsgrundstiicken. Dies gilt vor allem bei den Geschéafts-
und Fabrikgrundstiicken, da dieser Teilbereich des Immobilienmarktes nicht rege genug

ist.375 Jedoch ist die Ableitung verlasslicher Vergleichspreise mangels Transparenz von

373 vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 64.
374 Vgl. Thomas, M. / Leopoldsberger, G. / Walbréhl, V., 2000, Immobilienbewertung, S. 400.
375 vgl. Simon, J., 2000, Europaische Standards fiir die Immobilienbewertung, S. 135.
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Immobilientransaktionen regelmafig nicht mdglich. Um dieses Problem zu I6sen, ist eine

hoéhere Transparenz auf dem Immobilienmarkt erforderlich.376

Auf dem zweiten Rang nach ImmoWertV-Entwurf steht das Ertragswertverfahren. Es hat
eine praktische Relevanz fir die Wertermittlung, wenn die Rendite einer Immobilie im
Vordergrund steht. Ein Vorteil der Ertragswertmethode liegt in ihrer normierten
Vorgehensweise und den mdglichen Informationen bei einem schrittweisen Vorgehen. Vor
allem die Verwendung der Liegenschaftszinssatze ermoglicht es, die Lage auf dem
Immobilienmarkt, losgelést von den Verhaltnissen am  Kapitalmarkt, unter

Renditegesichtspunkten zu beurteilen.377

Das Ertragswertverfahren wird im ImmoWertV-Entwurf durch Einbeziehung weiterer
Varianten des  Ertragswertverfahrens  (vereinfachtes  Ertragswertverfahren  und
Ertragswertverfahren mit periodisch unterschiedlichen Ertrdgen) an die aktuellen
Entwicklungen angepasst. Nach ImmoWertV-Entwurf ist der Ertragswert auf der Grundlage
der ,marktiblich* (in der WertV wurde statt der Formulierung ,markttblich® die Formulierung
»hachhaltig® gebraucht) erzielbaren Ertrage aufgebaut. Soweit die Ertragsverhaltnisse
absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblichen
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch neu auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Die marktiblichen (nachhaltigen) Ertrage
beziehen sich auf die ortstibliche durchschnittliche Miete vergleichbarer Objekte, die tber die
verbleibende Restnutzungsdauer erzielbar ist. An diesem Punkt wird das Ertragswert-
verfahren in der Fachliteratur von einigen Kritikern kritisiert, indem sie darauf hinweisen,
dass man bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf Daten der Vergangenheit zuriick-
greift und dass auch der Liegenschaftszinssatz aus Daten der Vergangenheit abgeleitet
wird.378 Dies wird damit begriindet, dass das Ertragswertverfahren von einer gleichmaRigen
Marktentwicklung ohne wesentliche Schwankungen ausgeht und daher die in der
Vergangenheit erzielten Mieten in die Zukunft fortsetzt. Fir einen Investor sind aber nicht die
erzielten Mieten der Vergangenheit interessant, sondern seine Investitionsentscheidung
hangt vielmehr davon ab, wie sein investiertes Kapital in der Zukunft verzinst wird. Somit
waren die Entscheidungsgrinde des Investors (z. B. potenzielle Leerstande, konjunkturelle
Entwicklungen, die prognostizierte Wertentwicklung der Immobilie oder veranderte Finanzie-

rungsbedingungen) nicht in die Bewertung mit einbezogen.37°

Weiterhin spielt, wie erwahnt, der Liegenschaftszinssatz beim Ertragswertverfahren eine
wichtige Rolle. Da dieser Zinssatz jedoch auf die nachhaltigen Ertrage der Vergangenheit

abgestellt wird, sind keine Aussagen bezlglich der Verzinsung fir die Zukunft mdglich.

376 \gl. Petersen, H., 2003, Marktorientierte Immobilienbewertung, S. 65.

377 Vgl. Engelbrecht, B., 1998, Grundséitze und Technik ordnungsgemaRer Immobilienbewertung, S. 133.
378 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 203.
379 Vgl. Janssen, O., 2001, Simulation zu Investitionsentscheidungen leicht gemacht, S. 198.



147

Methodisch gesehen sind im ImmoWertV-Entwurf auch keine neuen Liegenschaftszinssatze
zu ermitteln, da die veranderte Berechnung keine Auswirkungen auf den
Liegenschaftszinssatz hat. Daher kénnen die bisherigen Liegenschaftszinssatze, die von den

Gutachterausschiissen ermittelt wurden, weiterhin angewendet werden.

Andererseits gibt es auch Kritiker, die diesen Vorwirfen widersprechen. lhrer Ansicht nach
muss jede Marktwertermittiung zukunftsorientiert sein und sich zur Abschatzung der
Zukunftserwartungen der aus der Vergangenheit resultierenden Erkenntnisse bedienen. Dies
gilt auch fur das Ertragswertverfahren. So werden in der Vergangenheit erzielte Ertrage
dabei hilfsweise als Indiz fur die kinftig erzielbaren Ertrage herangezogen, jedoch nur inso-
weit, wie sie sich auf die klnftige Nutzung projizieren lassen.380 Bei der Anwendung des
Ertragswertverfahrens werden die kinftige Entwicklung der Ertragsverhaltnisse und die
sonstigen Immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit dem Liegenschaftszinssatz
nach den auf dem Grundstlicksmarkt vorherrschenden Erwartungen bzw. in marktorientierter
und objektiver Weise bericksichtigt. Diese Liegenschaftszinssatze werden alljahrlich neu

abgeleitet und veroffentlicht. Somit spiegeln sie die aktuelle Zukunftserwartung wider.381

Wie schon erwahnt, kann der Ertragswert nach ImmoWertV-Entwurf auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Diese soll einer Normierung des
klassischen DCF-Verfahrens fir Zwecke der Verkehrswertermittiung entsprechen. Damit soll
eine weitere Annahrung an internationale Gepflogenheiten erreicht werden. Die Annahrung
an internationale Gepflogenheiten jedoch scheitert sich einigen Punkten. Nach § 17
ImmoWertV-Entwurf ist beim Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage auf gesicherte Daten zurickzugreifen. Die Verwendung von
Prognosedaten, wie beim klassischen DCF-Verfahren, ist danach nicht zulassig. Ein weiterer
Unterschied zum klassischen DCF-Verfahren ist die Diskontierung der periodischen
Reinertrage sowie des Restwertes mittels des Liegenschaftszinssatzes. Die Anwendung des
Liegenschaftszinssatzes wird mit Hinweis auf § 20 ImmoWertV-Entwurf zwingend
vorgeschrieben. Methodisch gesehen kann festgehalten werden, dass es sich bei der
Ermittlung nach dem Ertragswertverfahren mit periodisch unterschiedlichen Ertragen,
lediglich um eine Umstellung des allgemeinen Ertragswertverfahrens handelt und der Ansatz

im Vergleich zum klassischen DCF-Verfahren anders ist.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Qualitdt des Ertragswertverfahrens stark
von der Zuverlassigkeit des Liegenschaftszinssatzes abhangt. Diese hangt vor allem auch
von der fachlichen und ethischen Qualifikation der Gutachterausschisse ab, welche in einer
mit besonderer Sachkunde, Fachwissen und Erfahrung begriindeten Stellungnahme die
entsprechenden Liegenschaftszinssatze abzuleiten haben. So koénnen die wichtigen

Informationen Uber Grundstickswerte sowie die Marktzusammenhange zuverlassig

380 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 1371.
381 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 203.
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vermittelt werden. Ferner spielt neben den Liegenschaftszinssatzen auch die
Restnutzungsdauer eine wichtige Rolle, denn die Restnutzungsdauer hat wie der Liegen-
schaftszinssatz einen starken Einfluss auf das Ergebnis. An dieser Stelle kommt es vor allem

darauf an, dass die Sachverstandigen die Restnutzungsdauer prazise einschatzen kénnen.

Das Sachwertverfahren stellt in Deutschland im Rahmen der Regelungen nach ImmoWertV-
Entwurf das dritte gleichwertige normierte Bewertungsverfahren dar.382 Dieses Verfahren
kommt dann zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs bestimmt
sind.383 Das deutsche Sachwertverfahren ist auf die Ermittlung der Herstellungskosten
ausgerichtet und genugt mit der Bereitstellung empirisch abgeleiteter
Normalherstellungskosten und den von den Gutachterausschiissen abgeleiteten

Marktanalysen praktischen Erfordernissen.384

Der Vorteil des Sachwertverfahrens liegt vor allem in seiner technischen Transparenz. Auf-
grund von genauen Begutachtungen (Immobilienwirtschaftlich Ubliche baurechtliche und
bautechnische Grundlagen) der verschiedenen Bestandteile einer Immobilie fihrt dieses
Verfahren zu einem aussagekraftigen Substanzwert des Objekts. Doch dieser ermittelte
Substanzwert entspricht nicht dem Verkehrswert. Erst durch eine Marktanpassung
(Sachwertfaktoren) wird der Verkehrswert ermittelt. So ergibt sich auch ein Vorteil des
Ertragswertverfahrens gegeniber dem Sachwertverfahren wegen der geringeren Markt-
anpassung beim Ertragswertverfahren. Dies liegt daran, weil im Ertragswertverfahren
versucht wird, die benutzten Parameter (z.B. Ertrdge, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszins) als aktuelle Marktdaten einzubeziehen. Im Sachwertverfahren dagegen

werden Uberwiegend die bautechnischen EinflussgroRen beriicksichtigt.385

Ferner ist durch die Einflhrung der Sachwertfaktoren nach § 14 ImmoWertV-Entwurf das
Sachwertverfahren praxisgerechter ausgestaltet. Fur die Ableitung von Sachwertfaktoren
sind die Gutachterausschisse zustandig. Somit wird ihre sachkundige Verwendung auch
durch private Bewertungssachverstandige sichergestellt. Schliel3lich bedeuten fir die

Marktteilnehmer solche Preis-Wert-Relationen mehr Markttransparenz.386

Neben der gut geregelten Verkehrswertermittiung nach der bisherigen WertV in Deutschland,
die ebenfalls als normiertes Verfahren gilt, haben auch die so genannten nicht normierten
Verfahren eine Bedeutung erlangt. Zu diesen Methoden, die auch als ,angelsachsische” oder

sinternationale“ Bewertungsverfahren bezeichnet werden, sind die klassische Discounted-

382 vgl. Engelbrecht, B., 1998, Grundséitze und Technik ordnungsgemaRer Immobilienbewertung, S. 152.

383 Vgl. Dieterich H. / Kleiber W., 2002, Die Ermittlung von Grundstiickswerten, S. 107.

384 Vgl. Francke H. / Rehkugler H., 2005, Immobilienmarkte und Immobilienbewertung, S. 207.

385 vgl. Engelbrecht, B., 1998, Grundsatze und Technik ordnungsgemaRer Immobilienbewertung, S. 152-
153.

386 Vgl. Reuter, F.; 1997; Sachwert und Verkehrswert- Modell- und Anwendungsfragen des
Sachwertverfahrens; S. 164
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Cashflow-Methode (DCF) oder das Residualwertverfahren zu zahlen. Die Anwendung dieser
Verfahren in Deutschland fiuhrte zu intensiven und kontroversen Diskussionen Uber das
richtige Verfahren zur Ermittlung plausibler Verkehrswerte. In vielen Fallen werden die nicht
normierten Verfahren als der bessere Weg zur Wertermittlung bezeichnet, wahrend andere
Kritiker bzw. Fachleute diesen Vorwlrfen widersprechen. Zur Anndherung an die
internationalen Gegebenheiten wurde im ImmoWertV-Entwurf  das Ertragswertverfahren
durch Einbeziehung weiterer Varianten (vereinfachtes Ertragswertverfahren und
Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage) erweitert. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auch zuklnftig, vor allem bezlglich der
Regelungen zum ,Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage” weiterhin diskutiert wird, denn die Vermutung liegt nahe, dass die Annahrung dieser

Regelung an das klassische DCF-Verfahren in einigen Punkten scheitert.

Wegen der Bedeutung in Bezug auf die Harmonisierung der Bewertungsstandards auf
internationaler Ebene werden die deutschen und die angelsachsischen Verfahren im

kommenden Kapitel einander gegentibergestelit.

Zunachst wird in der folgenden Graphik (Abb. 42) die bestehende Situation des Immobilien-

bewertungssystems in Deutschland dargestellt:

Danach kénnen die Starken und Schwachen des deutschen Immobilienbewertungssystems

wie folgt zusammengefasst werden:

Starken Schwaéachen

— Das deutsche Immobilienbewertungssystem ist in — Haufig keine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
Bezug auf die Ermittlung des Verkehrswertes grundsticken vor allem bei bebauten Grundstiicken
gepragt durch eine starke gesetzliche Grundlage. bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens

— Fundiertes System der Gutachterausschisse und — Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens
Kaufpreissammlungen. fuhren schon bei geringen Abweichungen bei der

— Langjahrige Erfahrung Ans'(.atzung des Liegenschaftszinses zu magsiven

— Starke interaktive und kooperative Arbeit mit den Veranderungen bei den erzielbaren Ergebnissen.
internationalen Berufsverbanden (IVSC, TEGoVA, Ahnliches gilt auch fir die Restnutzungsdauer,
RICS). wenn auch nicht mit der gleichstarken Wirkung.

Tabelle 12: Starken und Schwachen des deutschen Immobilienbewertungssystems

Quelle: Eigene Darstellung.
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Immobilienbewertungssystem in Deutschland
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Abbildung 42: Immobilienbewertungssystem in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung und Erganzung in Anlehnung an Bauer, R., 2007; TEGoVA (2004), S. 267
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5 VERGLEICH DER IMMOBILIENBEWERTUNGSSYSTEME IN DEUTSCHLAND
UND DER TURKEI

Nachdem die Immobilienbewertungssysteme in der Turkei und Deutschland in den Kapiteln
3 und 4 vorgestellt wurden, soll nun auf die Unterschiede und Gemeinsamkeiten der
Systeme beider Lander eingegangen werden. Die Analyse basiert auf rechtlichen
Grundlagen, Zustandigkeit und Organisation sowie auf Datenquellen und
Wertermittlungsmethoden. Wahrend die Analyse bei den rechtlichen Grundlagen,
Zustandigkeit und Organisation sowie Datenquellen nur auf beiden Landern beruht, wird bei
den Wertermittlungsmethoden auch der europaische Immobilienbewertungsstandard

herangezogen.

5.1 Vergleich der rechtlichen Grundlagen

Bevor auf die Gegenlberstellung der Systeme beider Lander eingegangen wird, werden der
Vollstanikeit halber und zum besseren Verstadndnis die Rechtsgrundlagen der einzelnen

Lander im Detail dargestellt.

Die Tuorkei wird, aufgrund des in der Verfassung festgeschriebenen nationalen
Einheitsstaats, zentralistisch verwaltet. Der Zentralverwaltung obliegt die Feststellung und
Umsetzung grundlegender politischer, administrativer und ékonomischer Entscheidungen.
Diese Aufgaben erflllt sie auf zwei Ebenen, namlich in den zentralen Institutionen der
Hauptstadt (Amt des Prasidenten, Ministerrat und Fachministerien) und in den Provinzen
sowie in den Kreisen, in denen die Zentralverwaltung durch Gouverneure (tirk.: vali) und
Landrate (turk.: kaymakam) vertreten wird. Darlber hinaus sind samtliche Fachministerien
auf Provinz- und Kreisebene durch Direktorate reprasentiert. Somit ist die Turkei aktuell in 81

Provinzen und 872 Kreise gegliedert.387

Deutschland hingegen setzt sich aus 16 teilsouverdnen Bundeslandern zusammen. Somit
existieren eine Ebene des Bundes und eine Ebene der Lander. Die Lander bestimmen die
Ordnung ihrer Stadte und Gemeinden. Die Bundesgesetze werden vom Bundestag
beschlossen. Die Ausfilhrung der Bundesgesetze obliegt grundsatzlich den Bundeslandern,

sofern das Grundgesetz keine abweichende Regelung trifft oder zulasst.

Ahnlich wie in Deutschland wird die Rechtsordnung in der Tlrkei in erster Linie durch
Verfassung, Gesetze und Durchfilhrungsbestimmungen bzw. Satzungen, Richtlinien und
Erlasse gewahrleistet. Der Unterschied zu Deutschland ist das féderalistische Staatsmodell,

bei dem die Bundeslander dem Bund untergeordnet sind.

Da in der Turkei noch kein einheitliches Gesetz wie in Deutschland kinftig mit der

ImmoWertV fir die Immobilienbewertung besteht, gelten hierflir diverse Gesetze (siehe

387 vgl. G. Seufert; C. Kubaseck; 2006; Die Tiirkei: Politik, Geschichte, Kultur; S. 32
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Abbildung 43) auf Landesebene. Diese Gesetze beinhalten entweder direkte oder indirekte
Grundprinzipien oder Bewertungsmethoden. In den meisten Fallen wird die Immobilien-
bewertung nur erwahnt, und es existiert weder eine festgelegte Vorgehensweise noch
Satzungen, Richtlinien sowie Vorschriften fir die Ermittlung. Es wird meistens Bezug auf das
Immobiliensteuergesetz (tlrk.: Emlak Vergisi kanunu, EVK) oder das Enteignungsgesetz
(tdrk.: Kamulastirma Kanunu, KK) genommen, wie z. B. beim Baugesetz nach Artikel 17,
wenn die Wertermittlungen nach den Vorschriften des Enteignungsgesetzes durchgefihrt

werden sollen.

In Deutschland dagegen existiert, wie bereits erwahnt, auf Bundesebene das Baugesetzbuch
und gemal dem Gesetz § 199 Abs. 1 BauGB die Wertermittlungsverordnung (WertV) bzw.
kinftig nach der Novellierung die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie
erganzend die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) fir eine einheitliche Immobilienbewertung
(siehe Abbildung 44). Die Bundeslander dagegen sind fiir die Regelung von Einzelheiten von
Organisation und Verfahren der Gutachterausschisse bei der Wertermittlung gemal § 199

Abs. 1 BauGB ermachtigt worden.

Eine ahnliche Situation zeigt sich in der Turkei auf kommunaler Ebene, wo die Gemeinden
befugt sind, Einzelheiten von Organisation und Verfahren der Schatzungskommissionen zu

bestimmen. Dies jedoch kommt nur bei der Bemessung der Immobiliensteuer in Betracht.

Die Erweiterung der Europaischen Union und die zunehmenden internationalen Immobilien-
markte erfordern neben der Harmonisierung der nationalen Gesetze auch eine einheitliche
Bewertungspraxis bzw. Immobilienbewertungsstandards. Da dieses Thema in naher Zukunft
mehr Bedeutung bekommen wird, muss es auch in dieser Arbeit berlicksichtigt werden.
Obwohl die Turkei noch kein EU-Mitglied ist, orientiert sie sich stark an europaischen und
internationalen Standards. Deutlich wird dies vor allem durch die vom Kapitalmarkt am
12.08.2001 erlassene Verordnung Uber die Grundsatze und Anforderungen von Bewertungs-
unternehmen nach dem Gesetz der Kapitalmarktbehorde der Tirkei®® und durch die

Verordnung flir Internationale Bewertungsstandards vom 06.03.2006.

Eine Gemeinsamkeit besteht darin, dass beide Lander auf internationaler Ebene hinsichtlich
Zertifizierung von Sachverstandigen sich einig sind. Fir Deutschland erfolgt die europaische
Zertifizierung durch Zertifizierungsstellen auf der Grundlage der Normen von EN 45 003 und
EN 45 013.389 In der Tlrkei dagegen sind solche akkreditierten Zertifizierungsstellen noch im

Aufbau begriffen und zurzeit noch nicht aktiv.

Ein weiterer Unterschied zwischen den Landern ist, dass in Deutschland die
Gutachterausschisse fir Grundstliickswerte zur Geheimhaltung der ihnen bekannt
gewordenen personenbezogenen Daten verpflichtet sind. Die Datenschutzgesetze der

Lander in Deutschland verpflichten somit die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte,

388 gjehe Kapitel 2.4.3.
389 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 196
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alle technischen und organisatorischen MaRhahmen zur Sicherstellung des Datenschutzes
zu treffen. Bereits beim Aufbau der Kaufpreissammlung werden datenschutzrechtliche
Belange sichergestellt.3%0 In der Tirkei dagegen existiert zurzeit kein hinreichendes Daten-

schutzgesetz. Ein Datenschutzgesetzentwurf liegt dem zustandigen Ministerium vor.

390 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 386.
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Abbildung 43: Rechtliche Grundlagen der Immobilienbewertung in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung
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Zusammenfassende Gegeniiberstellung der gesetzlichen Grundlagen

Die Gesetze und deren Grundlagen der beiden Lander unterscheiden sich deutlich
voneinander. Der Vergleich der Lander zeigt, dass sowohl bei den Staatsmodellen als auch
den Grundsatzen fir die Immobilienbewertung kaum Ahnlichkeiten bestehen. Ein
bedeutender Grund fur die Unterschiede ist sicherlich der Unterschied in der Historie der
Lander. Die Bundesrepublik Deutschland verfligt Gber eine knapp 50-jahrige Erfahrung auf
dem Gebiet der Immobilienbewertung mit einer relativ hohen Regelungsdichte. In der Tlrkei
hingegen hat sich ein Bedarf erst mit den internationalen Immobilienmarkten ab dem Jahre
2000 entwickelt. Die einzige Gemeinsamkeit findet sich bei der Regelung fir die

Zertifizierung der Sachverstandigen.

Die folgende Graphik stellt die gesetzlichen Grundlagen in den einzelnen Landern nochmals

zusammengefasst einander gegenlber.
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Baugesetzbuch (BauGB)
Land N N
(0] (0]
21| 8
sl el 8|3
(] c (2] (%]
s & |5 >
2|18 || 8 || £ £
T c © N o
2 o S £ [0 =
3 s c = 7] (o)
sl Sl |l£1]]¢& £
Ell 2 = § 3 g E
£ n I N4 m 5]
\l/
Verordnung Uber die
. Gutachterausschisse
Lander
Bildung von
Kommunen Schatzungs-
kommissionen
nicht verbindlich, jedoch Orientierung nach verbindlich fiir
EU-Normen internationaler und européischer Normen fir die zertifizierte Sachverstandige
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Immobilienbewertungsstandards

Abbildung 45: Vergleich der gesetzlichen Grundlagen

Quelle: Eigene Darstellung




157

5.2 Vergleich der Zustandigkeit und Organisation

Der Vergleich der Zustandigkeit und Organisation basiert auf den rechtlichen Grundlagen
beider Lander. Fir die Tlrkei sind wieder die drei Gesetzesgrundlagen ausgewahlt worden,
die sowohl die wichtigsten als auch detaillierte Regelungen fiir die Immobilienbewertung

besitzen.

Wie bei den gesetzlichen Grundlagen herrscht auch bei der Zustandigkeit und Organisation
fur die Immobilienbewertung in der Tlrkei keine Einheitlichkeit. Je nach Gesetzesgrundlage
gibt es zustdndige Verwaltungen, Gemeinden etc., die fir die staatliche Immobilien-
bewertung zustandig sind und diese Bewertungen selbst durchfihren. Zu den einschlagigen
staatlichen Immobilienbewertungen zahlen vor allem die Bewertungen fiir die Enteignungen
und/oder die Bewertungen flir die Besteuerungen. Fir eine einheitliche Verkehrswertermitt-
lung jedoch ist keine Organisation zustandig. Zurzeit versucht die Kapitalmarktbehoérde
diesen Bedarf fir die einheitliche Verkehrswertermittlung zu I6sen; dies ist jedoch wegen der
begrenzten Zustandigkeit sowie fehlender organisatorischer Regelungen als mangelhaft
anzusehen. Fur die alle anderen Sachverstandigen gibt es weder rechtliche Grundlagen

noch eine geregelte Organisation, die sie legitimieren.

In Deutschland dagegen gibt es einheitliche Regelungen fir die Immobilienbewertung
gemal BauGB. Diese sind vor allem fiir das Stadtebaurecht, die Gutachterausschisse und
grundsétzlich im 6ffentlichen Bereich anzuwenden. Ahnlich wie in der Turkei herrscht keine
strukturierte Regelung bei den Sachverstandigen. In Deutschland wurde bisher weder der
Begriff des Sachverstandigen definiert noch ein Berufsgesetz flir Sachverstandige entwickelt.
Daraus ist ein uneinheitliches Berufsbild mit einer Vielzahl von Sachverstandigentypen
entstanden. Diese Sachverstandigentypen unterscheiden sich nach dem Umfang ihrer

Tatigkeit sowie der formalen Stellung zum Auftraggeber und der staatlichen Stellung.3°1

Eine Ahnlichkeit haben die beiden Lander auf der Zustandigkeitsebene der Organisationen.
Wahrend in Deutschland wegen des féderalistischen Staatsmodells die kreisfreien Stadte
und Landkreise zustandig sind, sind in der Tlrkei die Provinzen und die Kreise zustandig.
Die Organisation in den Kreisen In der Turkei unterscheidet sich die Organisation in den

Kreisen von den Provinzen.392

Bei der Zusammensetzung der Organisationen besteht dagegen zwischen den Landern ein
wesentlicher Unterschied. In der Tlrkei besteht die personelle Besetzung fir die staatlichen
Immobilienbewertungen oft aus unqualifizierten Personen. In Deutschland ist die
erforderliche Qualifikation in der Gutachterausschussverordnung deutlich und klar definiert.
Die einzige Gemeinsamkeit gibt es bei den zertifizierten Sachverstandigen; hier orientiert

sich die Zusammensetzung in beiden Landern an internationalen Standards.

391 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 26.

392 Aufgrund der Begrenzung dieser Arbeit auf die stadtischen Bereiche in der Tiirkei werden bei der
Analyse insgesammt nur die stadtischen Bereiche berlicksichtigt.
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Ein weiterer Unterschied zwischen den Landern besteht darin, dass in der Tlrkei die
berechneten Wertermittlungsergebnisse nicht immer dem Verkehrswert entsprechen. Dies
hat seine gesetzliche Begriindung; z. B. gilt beim Steuerverordnungsgesetz die Definition
des Steuerwerts nach dem Abanderungsgesetz nicht mehr als der gemeine Wert (bzw.
Marktwert). In Deutschland entspricht der im Steuerrecht definierte Begriff des gemeinen
Werts der Definition des Verkehrswerts. Fir weitere Grinde kénnen die mangelhafte
Regelung der Vorschriften und wie bereits oben erwahnt das unqualifizierte Personal gezahit

werden.
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Abbildung 46: Zustandigkeit und Organisation in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.
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Abbildung 47: Zustandigkeit und Organisation in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung.

393 vgl. Homepage Hypzert Gmbh (http://www.hypzert.de/zertifizierung_angebote.html)
394 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, S. 376-379.
395 vgl. Homepage Hypzert Gmbh (http://www.hypzert.de/zertifizierung_angebote.html)
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Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass Zustandigkeit und Organisation der
Immobilienbewertung in der Turkei nicht einheitlich festgelegt ist, in Deutschland hingegen
im BauGB mit der bisherigen WertV und neulich mit dem ImmoWertV-Entwurf gut geregelt
ist. AuRerdem sollten sich beide Lander um eine Harmonisierung der internationalen Bewer-

tungspraxis auf der Ebene von Organisation und Zusammensetzung bemuhen.

Tiirkei Deutschland
Rechtliche Keine allgemein glltigen Gesetze oder Normierte Verfahren: bisher WertV, neuer
Grundlagen Vorschriften fir die Immobilienbewer- mit der Novellierung der ImmoWertV
tungsverfahren (Entwurf)
Zustandigkeit Strukturloser Aufbau bzw. fehlende — gesetzlich geregelte Zustandigkeit der
gesetzlich definierte einheitliche Gutachterausschisse fir
Organisation Grundstlickswerte und

— verschiedene ungeregelte
Sachverstandigentypen

Zustindigkeits- Keine Einheitlichkeit zwischen Provinzen Kreisfreie Stadte und Landkreise

ebene und Landkreisen

Organisation Strukturloser Aufbau bzw. Aufteilung in — gesetzlich geregelte Zustandigkeit der
verschiedene Kommissionen je nach Gutachterausschisse fir
gesetzlicher Grundlage Grundstlckswerte und

— ungeregelte verschiedene
Sachverstandigentypen

Zusammensetzung Unqualifizierte und teilweise nicht Qualifizierte und gesetzlich geregelte
definierte Besetzung auf staatlicher Ebene | Gutachter (nach WertV) und qualifizierte
im Gegensatz zu zertifizierten aber ungeregelte Sachverstandige.
Sachverstandigen in der Kapital-
marktbehoérde

Tabelle 13: Zusammenfassende Gegeniiberstellung der Zustiandigkeit und Organisation

Quelle: Eigene Darstellung.

5.3 Vergleich der vorliegenden Datenquellen und Wertermittiungsmethoden

5.3.1 Vergleich der vorliegenden Datenquellen

Der Vergleich der Datenquellen bezieht sich nach ImmoWertV-Entwurf auf Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlicke, Liegenschafts-

zinssatze und Marktanpassungsfaktoren.

Indexreihen wie Wirtschaftswachstum, Bevolkerungsentwicklung, Einkommensentwicklung,
Entwicklung der Geldzinspolitik, Kaufkraft, értliche Entwicklung sowie Bodenpreise kdnnen in
der Turkei — falls vorhanden — vom tiurkischen Statistikamt erhalten werden. Zu dem
haufigsten Anwendungsfall in Deutschland gehéren die Bodenpreisindexreihen, die in der

Turkei nicht existieren.

Daten von Umrechnungskoeffizienten wie Geschossflachenzahl (GFZ) oder Bodenrichtwerte
kdénnen in der Turkei von den Gemeinden bezogen werden. Fir die Erstellung der
Bodenrichtwerte sind gemaR Steuerverordnungsgesetz die Steueramter verantwortlich. Nach
Artikel 5 der Satzung Uber Steuerwertermittlungsverfahren (tirk.: Emlak Vergisi Tlzugu,

EVT) sollen sie die Steuerkarten mit Berlcksichtigung des Gebaude- und Bodenwertes
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erzeugen, die im Grundsatz vergleichbar mit den Bodenrichtwertkarten waren. In der Praxis

jedoch existieren solche Karten nur in seltenen Fallen.

In der Tirkei sind die Kaufpreissammlungen der Offentlichkeit zugénglich; inre Erstellung ist
Aufgabe der Katasteramter. Gleichzeitig stehen die Daten den Gemeinden bzw.
Steueramtern fir die Erstellung der Kaufpreissammlungstabellen und Steuerkarten zur
Verfigung. Jedoch werden bei einer Transaktion die Kauf- und Verkaufspreise einer
Immobilie vom Eigentimer Ublicherweise niedriger angegeben, um so wenig wie maoglich
Steuern zu zahlen. Daher wird das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt falsch
wiedergegeben und die Fille von Vergleichsdaten ist flir eine marktgerechte Wertermittlung
nicht brauchbar. Da die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze auf den Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke
basiert, wirde aus diesem Grunde in der Turkei, auch wenn ein Institut fir die Ermittlung zu-

standig ware, der Liegenschaftszinssatz auf unrealistischen Werten beruhen.

In Deutschland ist die Auswertung der Kaufpreissammlung und aller erforderlichen Daten der
Wertermittlung nach § 193 Abs. 3 BauGB Aufgabe der Gutachterausschisse. Allgemein ist
die Kaufpreissammlung nur fir den Gutachterausschuss bestimmt und muss zu Zwecken
der Besteuerung gem. § 195 Abs. 2 Satz 1 BauGB den zustandigen Finanzamtern zur Verfi-
gung stehen.3% Im Gegensatz zur Turkei sind die Auskinfte aus der Kaufpreissammilung
anonymisiert. Nur in begriindeten Einzelféllen erteilt die Geschéaftsstelle Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung. Auskilnfte in nicht anonymisierter Form werden Sachverstandigen oder
anderen Interessenten bei berechtigtem Interesse auf schriftichen Antrag zur Verfligung
gestellt. Hierbei werden Name und Anschrift von Eigentimern oder sonstigen Berechtigten

nicht mitgeteilt.

Letztendlich ist in Deutschland die Publikation der Daten auf dem &rtlichen Immobilienmarkt
eine Aufgabe der Gutachterausschisse. In der Tirkei dagegen gibt es keine offiziellen
Amter, die fur die Erstellung eines Marktberichts verantwortlich sind. Die vorhandenen
Marktberichte werden zurzeit von privaten Firmen (Beratungsfirmen wie Colliers, CB Richard
Ellis) erstellt.

Zusammenfassend lasst sich also erkennen, dass sich beide Lander beim Vergleich der
Datenquellen deutlich voneinander unterscheiden. In der Tlrkei werden die wichtigsten
Daten3%” vom Grundbuch- und Katasteramt sowie von den Gemeinden geliefert. Die Qualitat
der Daten ist jedoch meistens nicht hinreichend flr eine Immobilienbewertung. In
Deutschland dagegen werden die erforderlichen Daten der Wertermittlung aus einer Hand

bzw. von den Gutachterausschiissen ermittelt und ausgewertet, um Bilrgern, Behdrden und

3% vqgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 36
397 Fiir weitere Informationen iiber Daten in der Tirkei siehe in Kapitel 2.5 Tabelle 10.
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Unternehmen wichtige Informationen Uber Grundstlickswerte und Marktzusammenhange zu

liefern bzw. zu vermitteln.398 Dies ist im Vergleich zur Tlrkei ein effizienter Vorgang.

Erforderliche Daten Datenquellen /Tirkei Datenquellen /Deutschland

Indexreihen

v

Wirtschaftswachstum

0 i Teilweise aus
Bevolkerungsentwicklung Falls vorhanden aus dem tirkischen
Einkommensentwicklung . den
. ) i Statistikamt.
Entwicklung der Geldzinspolitik deutschen
Kaufkraft Landesamtern
oOrtliche Entwicklung fur Statistik

Bodenoreisindexreihen

Umrechnungskoeffizienten

v

GFz Gemeinde

v

Bodenrichtwerte Ist nur nach Immobiliensteuergesetz
zur Besteuerung vorgesehen. In der
Praxis jedoch mangelhaft.

Aufgaben der Gutachterausschisse

Liegenschaftszinssatze und Es gibt keine Quellen, die qualitative
Marktanpassungsfaktoren Angaben produzieren
Kaufpreissammlungen Katasteramt

Vergleichsfaktoren fiir bebaute

Grundstlicke
¢ Es gibt keine Quellen, die qualitative
Ertragsfaktor .
Angaben produzieren
Gebaudefaktor

Es gibt keine offiziellen Quellen,
Marktberichte die qualitative Angaben
produzieren.

Abbildung 48: Vergleich der Datenquellen

Quelle: Eigene Darstellung.

5.3.2 Vergleich der Wertermittlungsmethoden

Da einerseits wegen der grenziberschreitenden Immobilienmarkte eine Harmonisierung der
Immobilienbewertungsstandards notwendig ist und andererseits die Turkei wie Deutschland

Mitglied internationaler Komitees wie TEGoVA (The European Group of Valuers

398 Naheres zu den Aufgaben der Gutachterausschiisse siehe Kapitel 4.3.3.2.
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Associations) oder IVSC (International Valuation Standards Committee) ist und sich sehr
stark an europaischen Immobilienbewertungsstandards orientiert, ist es sinnvoll und von

Bedeutung, diese in Betracht zu ziehen.

Nachdem die Wertermittlungsmethoden in der Tirkei, Deutschland sowie die europaischen
Bewertungsstandards veranschaulicht wurden, wird nun auf die Gemeinsamkeiten und
Unterschiede in den drei zentralen Wertermittlungsverfahren eingegangen. Der Vergleich der
Regelungen fir die Immobilienbewertung findet somit zwischen den tlrkischen Immobilien-
steuer- und Enteignungsgesetz, dem deutschen ImmoWertV-Entwurf und dem Blue Book
statt. Das tirkische Kapitalmarktgesetz wurde in diesem Vergleich nicht einbezogen. Dies
begrindet sich damit, weil die Regelungen fir die Immobilienbewertung sich auf IVSC-

Standards beziehen und diese mit den Regelungen des Blue Book Ubereinstimmen.

Es soll aufgezeigt werden wie sich die tirkischen und deutschen Bewertungsstandards auf
internationaler Ebene einordnen. Bevor ein Vorschlag fir die Entwicklung eines tlrkischen
Immobilienbewertungsverfahrens basierend auf dem deutschen Immobilienbewertungs-
verfahren unterbreitet werden kann, der schlieldlich internationalen Bewertungsstandards
entspricht, ist es notwendig auch herauszustellen, ob das deutsche Immobilienbewertungs-

verfahren mit den internationalen bzw. europaischen Standards Ubereinstimmt.

5.3.2.1 Vergleich der Wertdefinitionen

In den vorangegangenen Kapiteln wurde eine Reihe von Wertdefinitionen erlautert. Von der
Bedeutung her werden anschlieRend der Verkehrswert (nach BauGB), der Marktwert (von
IVSC, TEGoVA und RICS) sowie der Marktwert in der Tlrkei einander gegenlibergestellt.

Da in der Turkei kein einheitliches Gesetz flr die Immobilienbewertung existiert, ist auch eine
ausfihrliche Marktwertdefinition nicht vorhanden. Nach der Verordnung Uber die Grundsatze
und Anforderungen von  Bewertungsunternehmen nach dem  Gesetz der
Kapitalmarktbehérde der Turkei sollen die Sachverstdndigen das Gutachten nach
internationalen Bewertungsstandards durchfiihren. Demgemal wurde eine neue Verordnung
Uber internationale Bewertungsstandards im Kapitalmarkt im Jahre 2006 erlassen, in der die
Wertbegriffe und Standards von IVCS eins zu eins Ubernommen wurden und zurzeit als
Grundlage dienen. Die Definition des Marktwerts im Kapitalmarkt der Tlrkei entspricht also
der Definition des Marktwerts vom IVCS und somit auch von TEGoVA und RICS.

Zudem gibt es in den verschiedenen Rechtsgrundlagen der Tlrkei den Begriff ,gemeiner
Wert?, der als Marktwert angesehen wird und Glltikeit hat. Der gemeine Wert ist nach
rechtlicher Definition der Preis, der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr am Markt zum
Bewertungsstichtag zu erzielen ware. Doch diese Definition reicht nicht fiir einen gegentber-

stellenden Vergleich mit dem Verkehrswert des BauGB und Marktwert des IVCS aus.
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Im Weiteren wird deshalbder Vergleich deswegen zwischen Verkehrswert und Marktwert

bzw. Market Value durchgeflhrt.

Zuerst gehen beide Definitionen wie auch der gemeine Wert von einem Preis aus, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen ist. Die Verkehrswertdefinition zieht persdnliche
oder ungewodhnliche Verhaltnisse bei der Wertermittiung in Betracht, und die Marktwertdefini-
tion weist darauf hin, dass alle an Transaktionen beteiligten Parteien mit Sachkenntnis,

Umsicht und ohne Zwang handeln.39

Eine weitere Gemeinsamkeit zwischen den beiden Definitionen ist, dass sowohl der
Verkehrs- als auch der Marktwert zwischen zwei unabhangigen Parteien unter Ausschluss
von ungewodhnlichen Umstanden und besonderen Interessen der beteiligten Parteien
ermittelt wird. Den ungewoéhnlichen Umstanden sind z. B. untypische Finanzierungsarten und
Sale-and-lease-back-Vereinbarungen zuzuordnen. Diese ungewdhnlichen Umstande sind
bei der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nicht zu bertcksichtigen. Somit wird der Preis
zwischen wirtschaftlich verninftig denkenden Menschen auf dem Markt unter Konkurrenz-

bedingungen ermittelt.400

Weiterhin fihren beide Definitionen aus, dass der Preis sich nach Marktverhaltnissen und

rechtlichen sowie physischen Eigenschaften des Bewertungsobjektes zum Stichtag richtet.

Abschliessend ist festzuhalten, dass sich zwischen den Verkehrswert und Marktwert bzw.
Market Value aus theoretischer Sicht keine Unterschiede feststellen lassen, die Begriffe

jedoch bei den Ausfiihrungen anders definiert werden.

5.3.2.2 Vergleich der Vergleichswertverfahren

Sowohl das Enteignungs- und Steuergesetz der Tirkei als auch die Bewertungslehren in
Deutschland und das Blue Book bezeichnen das Vergleichswertverfahren als die bevorzugte
Methode zur Wertermittlung. Alle gehen von dem Prinzip aus, dass die Wertermittlung durch
Vergleich die direkte und einfachste Methode ist, weil der Wert des Bewertungsobjekts durch

den Vergleich mit bereits am Markt getatigten Transaktionen ermittelt wird.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens stellt sich in beiden Landern und im Blue
Book dasselbe Problem: die Schwierigkeit, eine angemessene Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte zu finden. In solchen Fallen kénnen auch die Preise, welche flr ahnliche
Objekte bezahlt wurden, herangezogen werden. Diese werden anschlie®end durch Zu- oder

Abschlage an das Bewertungsobjekt und den Stichtag angepasst.

399 vgl. Meyer, J., 2007, Européische Immobilienbewertungsstandards, S. 133.

400 Vgl. Thoéne, Ch., 2006/07, Grundlagen Internationale Immobilienbewertung, S. 75; und Vgl. Meyer, J.,
2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 134.
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Obwohl das Vergleichswertverfahren in allen drei Fallen eine haufige Anwendung findet, wird
es im Blue Book als die geeignete Methode zur Bewertung fir die meisten Immobilienarten

bezeichnet.

Vergleicht man die Vorgehensweise, dann ist festzustellen, dass in Deutschland im Vergleich

zur Turkei und zum Blue Book die Verfahren noch detaillierter beschrieben sind.

Ferner entsprechen die Ergebnisse der Wertermittiungen in Deutschland und im Blue Book
dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert. In der Turkei dagegen entsprechen die
Bewertungsergebnisse je nach Bewertungszweck dem Steuer- oder dem Enteignungswert.
Dies ist darauf zurlickzuflhren, dass in den gesetzlichen Grundlagen (Immobiliensteuer-
gesetz und Enteignungsgesetz) die berechneten Wertermittlungsergebnisse nicht mehr als

gemeine Werte (bzw. Marktwerte) definiert werden.

Letztlich kann festgehalten werden, dass hinsichtlich der prinzipiellen Vorgehensweise, des
Anwendungsbereichs und der grundlegenden Probleme bei der Verwendung des
Vergleichswertverfahrens das deutsche Verfahren und die Methoden des Blue Book
Ubereinstimmen. Neben den Ergebnissen der Wertermittlung stimmt auch das Verfahren in
der Turkei mit Deutschland und dem Blue Book Uberein. Auch wenn im Blue Book das
Vergleichswertverfahren als die geeignete Methode zur Bewertung der meisten
Immobilienarten gesehen wird, ist das Verfahren dahingehend nicht verfeinert. Als einen
weiteren Schritt kénnte die TEGoVA diesbeziiglich einheitliche europaische Standards
schaffen und einheitliche Richtlinien erarbeiten, inwieweit Zu- und Abschlage zur Anpassung

der Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt zulassig sind.401

401 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 140.
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Vergleichswertverfahren Tiirkei Deutschland Europiaische
Bewertungsstandards
(Blue Book)

Stellenwert als Wertermitt- Anerkanntes Verfahren Anerkanntes Verfahren Anerkanntes Verfahren

lungsverfahren nach Immobiliensteuer- nach ImmoWertV- nach Blue Book

gesetz und Entwurf

Enteignungsgesetz

Anwendungsbereiche Haufige Anwendung, Haufige Anwendung, Haufige Anwendung,

— vor allem bei — vor allem bei — vor allem bei unbe-
unbebauten und unbebauten bauten Grundstiicken
bebauten Grundstiicken und und Wohnimmobilien,
Grundstiicken — bei bebauten Grund- | — aber auch bei Biiro-

stlicken, z. B. bei Immobilien und
Reihenhausern, Sied- Industrielmmobilien
lungshausern und

Eigentums-

wohnungen.

Vorgehensweise:

Vergleichspreise oder ja ja ja
Bodenrichtwerte oder keine ja nicht definiert
Vergleichsfaktoren fir die keine ja nicht definiert

bebauten Grundstiicke

Uberpriifung ungewdhnlicher | nicht definiert ja nicht klar definiert
oder personlicher
Verhéltnisse

Anpassung Ja, jedoch nicht ja Ja, jedoch nicht detailliert

Zu- oder Abschlage detailliert definiert definiert

Ergebnis der Wertermittlung Steuerwert, Verkehrswert Marktwert
Enteignungswert (= Marktwert)

Tabelle 14: Vergleich der Vergleichswertverfahren

(Quelle: Eigene Darstellung)

5.3.2.3 Vergleich der Sachwertverfahren

Es kann festgehalten werden, dass sich die Anwendungsbereiche und die
Anwendungshaufigkeit des Sachwertverfahrens im Blue Book im Vergleich zu Deutschland
und der Turkei deutlich unterscheiden. Das Sachwertverfahren wird in der deutschen
Wertermittlungspraxis und in den tirkischen Gesetzen haufig angewandt. Das Blue Book
jedoch bezeichnet das Sachwertverfahren als eine nicht marktabgeleitete Methode. Nach
Blue Book soll es erst dann verwendet werden, wenn eine marktabgeleitete Methode nicht
anwendbar ist. Die Einflisse dieser Unterschiede zeigen sich auch bei den
Bewertungsergebnissen. Nur im deutschen Sachwertverfahren entspricht das
Bewertungsergebnis der Wertermittlung dem Verkehrswert (Marktwert). Die Beziehung zum
Markt erfolgt in Deutschland durch den Marktanpassungsfaktor. Erst dadurch wird aus dem

Sachwert der Verkehrswert.

Es ist zu erkennen, dass auch betreffend der Anwendungsbereiche die gleichen
Unterschiede festzustellen sind. Wahrend das Sachwertverfahren in Deutschland von
offentlichen Einrichtungen (z. B. Schulen, Krankenhauser, Verwaltungsgebaude etc.) und

von eigengenutzten Objekten (Ein- und Zweifamilienhduser) und in der Tirkei fur die
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Gebaude haufig angewandt wird, kommt es nach Blue Book fiir die Speziallmmobilien und

andere Immobilien in Frage, die nur selten auf dem Markt angeboten werden.

Eine Gemeinsamkeit besteht bei der prinzipiellen Vorgehensweise; diese stimmt im Blue
Book weitgehend mit dem deutschen und tirkischen Sachwertverfahren Uberein. Demnach
werden die Wiederherstellungskosten auf Basis der Normalherstellungskosten berechnet. Im
Blue Book wird sogar noch weiter gegangen. Es lasst neben der Errichtung eines
identischen Gebaudes auch die Errichtung eines funktional gleichwertigen Ersatzgebaudes
(Simple Substitute Building) zu. Obwohl das tilrkische Sachwertverfahren bei der
prinzipiellen Vorgehensweise mit den anderen beiden Ubereinstimmt, zeigt es im Detail
dennoch  Schwachen. Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten im
Immobiliensteuergesetz werden namlich die Zu- oder Abschlage fir die Bauteile und
Einrichtungen, die bei der Berechnung nicht berlcksichtigt wurden (Klimaanlage, Lift etc.)
nach pauschalen Prozentansatzen ermittelt. Diese pauschalen Prozentansatze sind sehr

allgemein gehalten und kénnen daher als nicht sachgerecht angesehen werden.

Ferner werden von den Wiederherstellungskosten im Blue Book und in beiden Landern
Abschlage wegen des Alters der baulichen Anlagen und des Bauzustandes vorgenommen.
Auch hier geht das Blue Book noch weiter und lasst auch Abschlage zu wegen geanderter
funktionaler Anforderungen an die Immobilie. Diese Abschlage kénnen jedoch auch im
deutschen Sachwertverfahren unter besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundsticks (§ 8 ImmoWertV-Entwurf) berlcksichtigt werden.
Weiterhin Iasst das Blue Book neben den genannten Abschreibungen Abschlage zu wegen
geanderter strategischer Ausrichtung des Unternehmens, die sich auf den Immobilien-
bestand auswirkt, und wegen umweltbedingter Uberalterung. Das Standardverfahren fiir die
Bestimmung der Abschlage ist nach ImmoWertV-Entwurf und Blue Book die lineare
Abschreibung. Die Abschreibungsansatze in der Tlrkei dagegen stltzen sich auf eine
Datenquelle, namlich auf die Tabelle in Artikel 23 EVT. Diese Abschreibungsansatze sind
ohne einer grindlichen Forschung, eher allgemein und einfach festgelegt. Daher zeigt das

tirkische Sachwertverfahren auch hier eine deutliche Schwache.

Was den Bodenwert betrifft, so kann er nach Blue Book, nach tirkischem und deutschem
Sachwertverfahren, mit dem Vergleichswertverfahren, aber auch in der Praxis mit einem
Residualwertverfahren ermittelt werden. Wahrend das Residualwertverfahren im Blue Book
als eigenstandiges Verfahren aufgenommen ist, ist dies in beiden Lander nicht der Fall. Das
Blue Book geht wieder einen Schritt weiter und erlaubt die Methode der Kapitalisierung der

Grundrente zur Ermittlung des Bodenwertes.

Auf eine Marktanpassung wie im deutschen Sachwertverfahren wird im Blue Book und im
tirkischen Sachwertverfahren verzichtet. Jedoch wird im Blue Book eine Prifung des
Wertermittlungsergebnisses vorgesehen. Wie diese Prifung aussehen soll, wird im Blue

Book nur am Beispiel grolier Industrielmmobilien erklart.
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Insgesamt betrachtet zeigt der Vergleich, dass sich vor allem zwischen ImmoWertV-Entwurf
und Blue Book sowohl in den Zielen und Grundsatzen (der Sachwert ergibt sich aus der
Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen) als auch in der prinzipiellen
Vorgehensweise (Normalherstellungskosten, lineare Abschreibung) groRe Ahnlichkeiten
feststellen lassen. Unterschiede zwischen ImmoWertV-Entwurf und Blue Book sich im
Anwendungsbereich zeigen. In der Summe jedoch dirften keine gréfere Auswirkungen auf
das Bewertungsergebnis haben. Auf das Ergebnis der Wertermittlung wirkt sich jedoch die
beim deutschen Sachwertverfahren bericksichtigte Marktanpassung aus. Durch diese
Marktanpassung wird der Sachwert im deutschen Sachwertverfahren an die
Marktverhaltnisse angepasst und ergibt einen Verkehrswert (Marktwert), was im Blue Book
nicht vorgesehen ist. Dadurch besitzt auch dieses Verfahren in der Tilrkei nicht den

Stellenwert, wie es beim deutschen Sachwertverfahren der Fall ist.

Was das tiirkische Sachwertverfahren betrifft, zeigten sich obwohl Ahnlichkeiten in
Anwendungsbereichen und prinzipieller Vorgehensweise mit dem ImmoWertV-Entwurf und
Blue Book bestehen, gravierende Unterschiede in den Detail-Regelungen (bei der Ermittlung
der Normalherstellungskosten und Abschlagen). Diese Unterschiede sind als Schwachen im
tirkischen Sachwertverfahren zu sehen. Diesbezlglich soll fir die TUrkei eine Verbesserung

des Sachwertverfahrens erfolgen.
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Sachwertverfahren

Tiirkei

Deutschland

Europaischer
Bewertungsstandards
(Blue Book)

Stellenwert als
Wertermittlungs-
verfahren

Anerkanntes Verfahren
nach Immobiliensteuer-
gesetzes und Enteignungs-
gesetzes

Anerkanntes Verfahren
nach ImmoWertV- Entwurf

Anerkanntes Verfahren
nach Blue Book

Anwendungsbereiche

Haufige Anwendung

fur:

— Steuerbemessung des
Gebaudes

— Enteignung eines
Gebaudes.

Haufige Anwendung fur:

— Bewertung von Spe-
ziallmmobilien (wie
Schulen, Krankenhauser,
Verwaltungsgebaude)

— Bewertung von nicht
wirtschaftlich genutzten
Objekten (z. B.
eigengenutzte Ein- und
Zweifamilienhduser)

Seltene Anwendung (wird
als eine nicht marktabgelei-
tete Methode angenommen)
fur:

— Bewertung von Spezial-
Immobilien (wie Schulen,
Krankenhauser, Verwal-
tungsgebaude)

Vorgehensweise:

Bodenwert

— Vergleichswertverfahren
— Residualwertverfahren

— Vergleichswertverfahren
— Residualwertverfahren

— Vergleichswertverfahren
— Residualwertverfahren

— Methode der Kapitali-
sierung der Grundrente

Wiederherstellungs-
kosten

— Normalherstellungs-
kosten

— Normalherstellungs-
kosten

— Normalherstellungs-
kosten

— Maoglichkeit der
Unterstellung eines
~Simple Substitute
Building*“

Abschreibungen

— wegen Alters und
Bauzustand

— Abschreibung nach
Tabelle in Artikel 23
EVT

— wegen Alters und
Bauzustand

— Lineare Abschreibung

— wegen Alters und
Bauzustand

— wegen geanderter
funktionaler Anforde-
rungen

— wegen geanderter
strategischer Ausrichtung
des Unternehmens, die
sich auf den Immobilien-
bestand auswirken und
wegen umweltbedingter
Uberalterung

— Lineare Abschreibung

Korrektur wegen nein ja nein
sonstiger Umstande

Marktanpassung nein ja nein
Ergebnis der Steuerwert, Verkehrswert (= Marktwert) | Sachwert
Wertermittlung Enteignungswert

Tabelle 15: Vergleich der Sachwertverfahren

(Quelle: Eigene Erganzung in Anlehnung an Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungs-

standards, S. 143)
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5.3.2.4 Vergleich der Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist sowohl in der Turkei als auch in Deutschland und im Blue Book
ein anerkanntes Wertermittlungsverfahren. Wahrend dieses Verfahren in der Turkei nur im
Immobiliensteuergesetz — nach dem Vergleichswertverfahren und Sachwertverfahren auf
dem dritten Rang — angewandt wird, findet es in Deutschland und im Blue Book eine breite
Anwendung. Danach stimmen die Anwendungsbereiche und die Anwendungshaufigkeit des

Ertragswertverfahrens zwischen Deutschland und Blue Book Uberein.

Da dem Ertragswertverfahren in der Tlrkei ein geringer Stellenwert beigemessen wird,
fehlen auch dementsprechend die Ausflhrungsbestimmungen. Das Verfahren wird
methodisch betrachtet auf einem sehr einfachen Niveau durchgefiihrt.402 Obwohl auch das
Blue Book dem Ertragswertverfahren eine grole Bedeutung beimisst, sind die Ausfihrungen
eher kurz und wenig detailliert gehalten. Auch hier fehlen die konkreten Einzelheiten, wie das
Verfahren methodisch und rechnerisch durchzufuhren ist. Zwar fordert das Blue Book fur die
Durchfiihrung des Verfahrens ein Berechnungsmodell,403 das jedoch in den weiteren

Ausfiihrungen des Blue Book nicht zu finden ist.404

Ein Unterschied zwischen den Landern besteht in Bezug auf die Beriicksichtigung von
Grundstick und Gebaude. Beim deutschen Ertragswertverfahren wird Grund und Boden
sowie das Gebaude nicht als Einheit betrachtet, sondern getrennt bewertet. Es wird davon
ausgegangen, dass jedes Gebaude eine endliche und Grund und Boden eine unendliche
Nutzungsdauer haben. Deswegen wird in der deutschen Wertermittlungspraxis fir die
baulichen Anlagen eine Restnutzungsdauer ermittelt, die bei der Ermittlung des
Barwertfaktors flr die Kapitalisierung von Bedeutung ist. Im tlrkischen Immobiliensteuer-
gesetz kann davon ausgegangen werden, auch wenn dies nicht definiert wird, dass Grund
und Boden sowie Gebaude als eine Einheit betrachtet wird. Im Blue Book sind beide
Varianten moglich und zulassig. Dies |asst sich daraus folgern, dass im Blue Book gefordert
wird, um den Marktwert des Bewertungsobjekts zu bestimmen, dass der jahrliche Reinertrag
mit einem geeigneten Kapitalisierungsfaktor multipliziert wird.4%5 Andererseits fehlen im Blue
Book auch wenn die Trennung von Grundstiick und Gebaude wie im deutschen Ertragswert-

verfahren zuldssig ist, wiederum Ausfiihrungen zur Ermittlung von Restnutzungsdauern.

Ein weiterer Unterschied lasst sich bei der Ermittlung des Kapitalisierungsansatzes
feststellen. In der Tlrkei werden nach Immobiliensteuergesetz weder die Bewirtschaf-
tungskosten noch ein Kapitalisierungsfaktor berlcksichtigt. Der Wert ergibt sich einfach aus
dem Zehnfachen des jahrlichen Ertrags. In Deutschland wiederum ergibt sich dieser (fur alle

drei Varianten des Ertragswertverfahrens) aus Restnutzungsdauer und

402 gjehe Kapitel 2.4.3.1.2, Ermittlung des Gebaudesteuerwertes nach dem Ertragswertverfahren
403 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 322.

404 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 150.

405 v/gl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 324.
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Liegenschaftszinssatz. Der  deutsche Liegenschaftszinssatz ~ wird von den
Gutachterausschiissen ermittelt, die dafir eine Reihe von Kaufpreisen und ihnen
entsprechenden Reinertragen berilcksichtigen. Somit ergibt sich der Liegenschaftszinssatz
aus bereits erfolgten Transaktionen und berlcksichtigt auch Elemente wie Immobilienspezifi-
sches Risiko, Wertsteigerungspotenzial oder Inflation.4% Im Blue Book sind auch die Ele-
mente flr den Kapitalisierungssatz als risikofreier Zins, Inflation, Risikoaufschlag und
erwartetes Mietsteigerungspotenzial beschrieben. Insofern lassen diese Elemente eine
Interpretation sowohl zum britischen All Risk Yield (ARY) als auch zum deutschen
Liegenschaftszinssatz zu. In seinen weiteren Ausflihrungen jedoch macht das Blue Book die
Aussage, dass eine der am haufigsten verwendeten Bewertungsmethoden, die
Ertragswertmethode ist, deren Kapitalisierungsquote auch als ,Gesamtrisiko Rendite”
bezeichnet wird. Der ,Gesamtrisiko-Rendite“ liegt die Annahme zugrunde, dass der
gegenwartige Markt kinftige Veranderungen hinreichend reflektiert. So soll der Gutachter je
nach eigener Sachkenntnis die Bewertung auf der Grundlage vergleichbarer Verkaufer
durchflihren.497 Daraus |8Rt sich schliessen, dass das Blue Book bzw. die TEGoVA als Basis
fur die Kapitalisierung eher wie der britische Ansatz ein All Risk Yield (ARY) bevorzugt und
somit auch den angelsachsischen Ansatz der ewigen Rente. Das Prinzip der ewigen Rente

basiert darauf, dass Grund und Boden sowie Gebaude als eine Einheit betrachtet werden.

Ferner lasst sich zeigen, dass im Blue Book im Vergleich zur deutschen Ertragswertpraxis
auch die Ausfihrungen zur Ermittlung der jahrlichen Reinertrage sehr allgemein gehalten
sind. Es wird weder darauf eingegangen, wie die Mieten oder Pachten zu berlcksichtigen,

noch wie die Bewirtschaftungskosten zu ermitteln sind.408

Allgemein ergibt der Vergleich zwischen dem deutschen Ertragswertverfahren und den
Ausfliihrungen des Blue Book, dass auch wenn die Anwendungsbereiche und die Anwen-
dungshaufigkeit identisch sind, das Blue Book sich bei der Vorgehensweise eher an dem
britischen Ertragswertverfahren (Investment-Methode) orientiert. Ferner lasst sich festhalten,
dass sich das Ertragswertverfahren in der Turkei deutlich von der deutschen
Wertermittlungspraxis und von den Ausfihrungen des Blue Book unterscheidet und keinerlei
Parallelen bestehen. Diesbezlglich soll auch dieses Verfahren, bei der Entwicklung des
tirkischen Immobilienwertermittlungssystems auf ein internationales Niveau gebracht
werden. Ebenfalls sollte die TEGoVA vor allem beim Ertragswertverfahren, aufgrund der
haufigen Anwendung, die unterschiedlichen Auffassungen berilcksichtigen und dieses

Verfahren in seinen Bestimmungen noch mehr erweitern.

Auch in der Fachliteratur und Presse wurden in den letzten Jahren die bisherigen

Wertermittlungsverfahren mit dem englischen bzw. angelsachsischen

406 \/gl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 148.
407 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 336.
408 \/gl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 149-153.
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Wertermittlungsstandards und vor allem die Ertragswertverfahren mit der Investment-
Methode oft verglichen. Dabei wurden haufig die angelsachsischen Bewertungsverfahren
und vor allem die Investment-Methode sowie die Discounted-Cashflow-(DCF)-Methode

hervorgehoben 409

Wahrend ein Teil der Literatur die angelsachsischen Verfahren bevorzugt und als geeignete
internationale Bewertungsverfahren einstuft, deutete ein Teil darauf hin, dass die in
Deutschland zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren nicht im Gegensatz zu
den internationalen Bewertungsverfahren stehen.4’® Um sich an die Anforderungen der
internationalen Immobilienwirtschaft anndhern zu kénnen, wurde in der Novelle zur WertV
bzw. im ImmoWertV-Entwurf auch das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage eingefihrt. Diese Variante soll einer Normierung des DCF-
Verfahrens entsprechen. Aufgrund der Unterschiede in den Regelungen ist jedoch davon
auszugehen, dass die Anforderungen einer internationalisierten Immobilienwirtschaft durch
das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage nicht erfillt

werden. Diesbezlglich steht dieses Thema auch in Zukunft fir weitere Diskussionen offen.

Wegen der Bedeutung dieser Verfahren und weil dazu die Ausfihrungen im Blue Book nicht
ausfihrlich genug sind, wird es flr sinnvoll erachtet, das novellierte deutsche
Ertragswertverfahren der angelsachsischen Investment-Methode und der DCF-Methode im

Folgenden noch gegenliberzustellen.

409 vgl. Simon, J., 2008, Internationale Bewertungsstandards, S. 270.
410 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?®, S. 207.
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Ertragswertverfahren

Tiirkei

Deutschland

Europaischer
Bewertungsstandards

(Blue Book)

Stellenwert als
Wertermittlungsverfahren

Anerkanntes Verfahren
nach Immobiliensteuer-
gesetz

Anerkanntes Verfahren nach
ImmoWertV-Entwurf

Anerkanntes Verfahren nach
Blue Book

Anwendungsbereiche

Anwendung zur Steuer-
bemessung des
Gebaudes

Haufige Anwendung fur
Renditeliegenschaften
(Mietwohn- und Geschafts-
grundstlcke, gemischt
genutzte Grundstticke,
Gewerbe- und
Industriegrundstiicke sowie
Dienstleistungsgrundstiicke)

Haufige Anwendung fur
Renditeliegenschaften
(Mietwohn- und Geschafts-
grundstlcke, gemischt
genutzte Grundstticke,
Gewerbe- und
Industriegrundstiicke sowie
Dienstleistungsgrundstiicke)

Vorgehensweise:

Ermittlung
Jahresrohertrag

Berucksichtigung von
Vertragsmieten und
Marktmieten

— marktiblich erzielbare
Mieteinnahmen

— tatsachliche Miete kann
als sonstiger wertbeein-
flussender Umstand
bertcksichtigt werden

— periodisch
unterschiedliche Ertrage

Berucksichtigung von
Vertragsmieten und
Marktmieten

Bewirtschaftungskosten

keine/ nicht definiert

— Verwaltungs-, Betriebs-
und Instandhaltungs-
kosten

— Mietausfallwagnis

— nicht klar definiert

Berucksichtigung von
Grundstick und Gebaude

Grund und Boden sowie
Gebaude bilden eine
Einheit

— Trennung von Grund und
Boden sowie Gebduden

— Ermittlung Gebaudeanteil
am Jahresreinertrag

— Grund und Boden sowie
Gebaude bilden eine
Einheit.

— zulassig ist auch die
Trennung von Grund-
stiick und Gebaude.

Kapitalisierungszinssatz | keine Liegenschaftszinssatz wird als Gesamtrisiko-
Rendite bezeichnet und
Orientierung am britischen
Ansatz eines ARY (All Risk
Yield)

Ermittlung keine — Liegenschaftszinssatz Gesamtrisiko-Rendite (ARY,

Kapitalisierungsfaktor — Restnutzungsdauer der | Prinzip der ewigen Rente)

baulichen Anlage

Ausgangswert der keine Gebaudeanteil am Jahresreinertrag

Kapitalisierung Jahresreinertrag

Berucksichtigung von nein ja nicht klar definiert

wertbeeinflussenden

Umstanden

Berucksichtigung von nein nein nicht klar definiert

Erwerbsnebenkosten

Marktanpassung nein ja nein

Ergebnis der Steuerwert Verkehrswert (= Marktwert) | Marktwert

Wertermittlung

Tabelle 16: Vergleich der Ertragswertverfahren

(Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Meyer, J., 2007, Européische Immobilienbewertungs-

standards, S. 151.)
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5.3.2.4.1 Gegeniiberstellung des deutschen Ertragswertverfahrens und der
Investment-Methode

Es hat sich herausgestellt, dass sich das Blue Book bei der Vorgehensweise eher an das
britische Ertragswertverfahren (Investment-Methode) orientiert. Ferner hat der obige
Vergleich gezeigt, dass das deutsche Ertragswertverfahren und die
Ausflihrungsbestimmungen des Blue Books bzw. die Investment-Methode zwar nach
Anwendungsbereichen und Anwendungshaufigkeit identisch sind, sich aber in der

methodischen Vorgehensweise unterscheiden.411, 412

Ausgangspunkt beider Verfahren ist zunachst einmal der Jahresrohertrag. Dabei wird die
Variante im ImmoWertV-Entwurf nach periodisch unterschiedlichen Ertragen nicht in
Betracht gezogen und wird nachfolgend mit der DCF-Methode verglichen. Nach dem
deutschen Entwurf zu Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Entwurf) sind die
marktiblich erzielbaren Ertrage zu berlcksichtigen, flr die normalerweise die vertraglich
fixierten Nettokaltmieten angesetzt werden.#13 Die tatsachlich gezahlten Mieten bzw. die
Vertragsmieten koénnen in der deutschen Immobilienbewertungspraxis als sonstiger
wertbeeinflussender Umstand in die Wertermittlung eingebracht werden. Voraussetzung
dafiir ist, dass ein rechtlicher Mietvertrag mit langerfristiger Giiltigkeit besteht.4'4 Die
Berilicksichtigung der Vertragsmieten in Deutschland erfolgt also erst im Rahmen eines
Korrekturfaktors. Bei der Investment-Methode dagegen werden sowohl die Vertragsmiete als
auch die Marktmiete bei der Ermittlung des Rohertrags berticksichtigt. Der Ansatz der Miete
ist also die am Stichtag gezahlte Miete.415> Die Berlicksichtigung erfolgt bei der Investment
Methode mit drei Szenarien: Marktmiete = Vertragsmiete (das Objekt ist Rack-Rented);
Marktmiete > Vertragsmiete (Das Objekt ist Underrented) und Marktmiete < Vertragsmiete
(Das Objekt ist Overrented).416

Im nachsten Schritt wird im deutschen Ertragswertverfahren sowie nach Investment-Methode
der Jahresreinertrag ermittelt. Jedoch besteht hier ein Unterschied zwischen den beiden
Wertermittlungsverfahren. Nach deutschem ImmoWertV-Entwurf werden die Verwaltungs-,
Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis einzeln berechnet und
vom Jahresrohertrag abgezogen. Im angelsdchsischen Raum dagegen werden die
Mietvertrage so abgeschlossen, dass der Mieter bis auf die Verwaltungskosten alle Kosten
Ubernimmt. Dadurch erleichtert sich dieser Arbeitsschritt in der angelséachsischen
Wertermittlungspraxis. Ein Unterschied zeigt sich bei der Berilcksichtigung des

Mietausfallwagnisses. Dieser wird bei der Investment-Methode im Rahmen der

411 vgl. Simon, J., 2008, Internationale Bewertungsstandards, S. 273.

412 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 201
413 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 120.

414 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 146

415 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 120.

416 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 480
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Bewirtschaftungskosten gar nicht berlcksichtigt, sondern fliesst in den All Risk Yield (ARY)

mit ein.417

Der weitere Unterschied liegt — wie schon erlautert — in dem unterschiedlichen Ansatz der
Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors und der Trennung von Boden und Gebaude. Es zeigt
sich, dass die angelsachsische Wertermittlungslehre fiir den Regelfall wie auch der
deutschen ImmoWertV-Entwurf (im allgemeinen Ertragswertverfahren) eine Aufspaltung des
Ertragswertes in Boden- und Gebaudeertragswert nicht kennt.41® Die der deutschen Ertrags-
wertermittlung weitaus naher stehende Methode wird als ,direct capitalization“ (wird wie in
Deutschland aus Marktpreisen abgeleitet, also vergleichbar mit dem Liegenschaftszinssatz),
die in den Uniform Standards of Professional Appraisal Practise (USPAP) des American
Institut of Appraisers beschrieben ist, angewendet.41® Aufgrund der in dieser Arbeit erfolgten
Begrenzung auf europaische Standards und somit TEGoVA wird dieses Thema nicht naher

erlautert.

Wahrend also bei der Investment-Methode der Reinertrag unter der Annahme einer
unendlichen Restnutzungsdauer als ewige Rente kapitalisiert wird, wird beim deutschen
Ertragswertverfahren fir die baulichen Anlagen eine Restnutzungsdauer ermittelt, die bei der
Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors von Bedeutung ist. Da bei der Investment-Methode
der Grund und Boden sowie Gebaude als eine Einheit betrachtet wird, entfallt auch in der
Regel die konkrete Berechnung von Restnutzungsdauern. Zwar entfallt die Ermittlung von
Restnutzungsdauern, jedoch erfolgt auch im angelsdchsischen Bereich eine
Beriicksichtigung, vor allem von kurzen Restnutzungsdauern im ARY. Dementsprechend

bewirken kurze Restnutzungsdauern der baulichen Anlagen, dass sich der ARY erhoht.420

Bei den Objekten mit langer Restnutzungsdauer (von Uber 50 Jahren) werden jedoch die
Abweichungen beider Modelle vernachlassigbar. Dies begriindet sich damit, dass sich bei
einer ausreichend langen Restnutzungsdauer der Liegenschaftszinssatz nur aus dem
Verhaltnis von Reinertrag und Ertragswert ergibt, und der Bodenwert somit vernachlassigt

werden kann.421

Ferner ergeben sich die Elemente des ARY aus den Mieterrisiken (Leerstand,
Mietausfallwagnis, kurze Restnutzungsdauer etc.), sektorale Risiken (wie z. B. Blro, Handel
etc.), konstruktive Risiken (Reparaturriickstau etc.), Steuerrisiken, Planungsrisiken,
rechtliche Risiken, wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objektes sowie andere
landesbezogene Risikobereiche.422 Insofern stimmen die Elemente des ARY mit dem

deutschen Liegenschaftszinssatz Uberein. Ein wesentlicher Unterschied liegt daran, dass die

417 vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 120.

418 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1445.
419 vgl. Simon, J., 2008, Internationale Bewertungsstandards, S. 273.

420 v/gl. Simon, J.; 2000, Europaische Standards fiir die Immobilienbewertung; Seite:145

421 vgl. Thomas, M. / Leopoldsberger, G. / Walbréhl, V., 2000, Immobilienbewertung, S. 439.
422 ygl. Vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 468.
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Bestimmung des ARY in der angelsachsischen Wertelehre an den Sachverstandigen
gebunden ist. Im Gegensatz zu Deutschland gibt es also in Grof3britannien keine mit dem
Gutachterausschuss vergleichbare Einrichtung, die die Liegenschaftszinssatze zur
Verfigung stellen. In GroRbritannien greift man deswegen auf eigene Transaktionsdaten
oder auf die teilweise kostenpflichtigen  Veroffentlichungen der  grol3en
Immobilienberatungsunternehmen sowie der International Property Databank - IPD.423
Anhand eines Vergleichs dieser Daten oder anhand von Daten aus eigenen Transaktionen,
mit den Daten des zu bewertenden Objekts ist es mdglich, einen marktkonformen ARY zu
ermitteln. So werden die Daten des zu bewertenden Objekts mit Daten eines ahnlichen
Objekts verglichen und die Abweichungen durch Zu- und/oder Abschlage berlcksichtigt. Die
Hbéhe der Zu- und Abschlage hangt von der jeweiligen Gewichtung der einzelnen Faktoren
durch den Gutachter ab. Zum Schluss lasst sich zeigen, dass sich durch den unterschiedli-
chen Ansatz bei der Berlicksichtigung von Grundstiick und Gebaude unterschiedliche Vorge-
hensweisen zur Berechnung des Kapitalisierungsfaktors ergeben. Trotz der Unterschiede ist
davon auszugehen, dass die berechneten Kapitalisierungsfaktoren sich in beiden Fallen in
etwa entsprechen sollten. Denn auch wenn die Faktoren wie Restnutzungsdauer
unterschiedlich  berlicksichtigt werden, flieRen sie letztendlich doch in beiden

Ertragswertverfahren mit ein.424

Abschliessend wird das Ergebnis der Investment-Methode um die Erwerbsnebenkosten
vermindert. Im deutschen Ertragswertverfahren werden diese Kosten dagegen nicht
berilicksichtigt, weil sie bereits im Liegenschaftszinssatz mitberlicksichtigt wurden, da dieser
Liegenschaftszinssatz aus Kaufpreisen abgeschlossener Transaktionen abgeleitet worden
ist, die bereits um die Erwerbsnebenkosten, die Ublicherweise vom Erwerber zu tragen sind,

gemindert wurden. 425

Als Fazit Iasst sich feststellen, dass das deutsche Ertragswertverfahren und die britische
Investment-Methode, zwar nach Anwendungsbereichen und Anwendungshaufigkeit identisch
sind, sich jedoch in der Vorgehensweise in einigen Punkten unterscheiden. Die Unterschiede
zeigen sich vor allem bei der Berlcksichtigung unterschiedlicher Ansatze bei der Ermittlung
des Kapitalisierungsfaktors sowie Trennung von Boden und Geb&ude. Die Unterschiede in
den Ergebnissen jedoch werden immer kleiner, je langer die Restnutzungsdauer ist. Ferner
folgt daraus, dass die deutsche Wertermittlungspraxis und somit auch das Ertragswertver-
fahren von der prinzipiellen Vorgehensweise her dem internationalen Bewertungsstandard

entspricht.426

423 Unabhangiger Dienstleister, der verlassliche Daten fiir den Immobilienmarkt zur Verfugung stellt. Die
IPD-Gruppe ist in den 23 Immobilienmarkten (wie Australien, Osterreich, Kanada, Deutschland,
Schweiz, Japan etc.) weltweit aktiv. Die Turkei gehort nicht zu der IPD-Gruppe. Quelle: www. ipd.com

424 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 148

425 Vgl. Kleiber, W., 2000; Die europaischen Bewertungsstandards des Blauen Buchs; in GUG -
Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert; S. 328

426 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 198.
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5.3.2.4.2 Gegeniiberstellung des deutschen Ertragswertverfahrens und der DCF-
Methode

In der Novelle zur WertV (nach § 17 Abs. 1 ImmoWertV-Entwurf) kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Die Regelung setzt
den fir die Zwecke der Verkehrswertermittiung notwendigen Rahmen und soll nach dem
Gesetzgeber dem DCF-Verfahren entsprechen. Die folgende Gegenilberstellung erfolgt
deswegen zwischen dem deutschen Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch

unterschiedlicher Ertrage und dem klassischen DCF-Verfahren.

Schon lange werden von vielen Experten in Deutschland die angelsachsischen Verfahren
(neben der Investment-Methode auch das DCF-Verfahren), beim Vergleich mit dem
deutschen Ertragswertverfahren kritisiert. Sie gehen davon aus, dass die Bedeutung des
klassischen DCF-Verfahrens fir die Markt- bzw. Verkehrswertermittlung Gberschatzt wird, so
dass dieses Verfahren auch nicht als internationales Verfahren zur Markt-/Verkehrswert-
ermittlung bezeichnet werden kann.#2” Sie begriinden ihre Meinung damit, dass dieses
Verfahren in der Praxis und selbst in der Bilanzbewertung nach den International Accounting
Standards eher nur ausnahmsweise zur Anwendung kommt, die dort auch nur in Bezug auf
die Bewertung von Unternehmen angesprochen wird.#28 Somit wird dieses Verfahren
angewandt zur Abschatzung, ob die Investition in eine Immobilie fir den Investor oder flr
Investitionsentscheidungen profitabel ist. Kleiber und Simon weisen darauf hin, dass nach
anfanglicher Euphorie nun auch viele Institutionen wieder zur klassischen Ertragswert-
ermittlung zurtickkehren. Als Starke dieses Verfahren wird gewertet, wenn aus Sicht eines
Investors der Wert einer Immobilie im Vergleich mit anderen Kapitalanlagen auf der
Grundlage vorgegebener Ertragsverhaltnisse und Zinserwartungen zu ermitteln ist. Das
Prognoseverfahren soll zur Ermittlung von Marktwerten der Immobilien mitherangezogen
werden, deren Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt sich nach den Anschauungen von

Investoren vollzieht.429

Zu den kritischen Vorwirfen zur DCF-Methode gibt es auch Gegenmeinungen. Es wird
davon ausgegangen, dass es sowohl beim Ertragswertverfahren als auch beim DCF-
Verfahren vorwiegend um die Einschatzung zukinftiger Zahlungsstréme und die damit
verbundenen Rechte geht. So sind sie in beiden Fallen grundlegend im gleichen Ausmal} zu
berlicksichtigen. Im DCF-Verfahren werden sogar diesbeziigliche Uberlegungen

transparenter dargestellt.

Dem Vorwurf, dass das DCF-Verfahren rein den Investitionsentscheidungen dient, wird von
vielen anderen Experten widersprochen, mit der Begriindung, dass es bei der Anwendung

des DCF-Verfahrens zur Immobilienbewertung nicht darum geht, die Zukunft vorauszusagen,

427 vgl. Simon, J., 2008, Internationale Bewertungsstandards, S. 273.
428 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1499-1500.
429 vgl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 1499-1500.
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sondern darum, wie die fir die Werte verantwortlichen Marktteilnehmer die Zukunft
einschatzen und an welche Anspriche diese ihre Erwartungen knipfen. Da die
Marktteilnehmer selbst nicht abschatzen kénnen, ob ihre Erwartungen in Zukunft tatsachlich
eintreten, bilden sie zum Bewertungszeitpunkt ihre Preisvorstellungen aufgrund von

Annahmen Uber die zukinftige Entwicklung, aus denen sich der Marktwert bildet.

Ferner vertreten die Experten die Meinung, dass die moderne Finanzmathematik den
Sachverstandigen heutzutage nicht nur den Rentenbarwertfaktor zur Verfigung stellt,
sondern auch eine ganze Reihe an modernen Berechnungsmodellen wie die DCF-Methode.
Somit kann die DCF-Methode fiur unterschiedliche Zwecke verwendet werden und es soll
dem Anwender Uberlassen bleiben, ob er das Verfahren fiir die Investitionsentscheidungen
einsetzt oder zu Bewertungszwecken. Es wird auch darauf hingewiesen, dass die DCF-
Methode zur Marktentwicklung mit den richtigen Eingangsdaten verwendet werden muss.
Somit fuhrt das Verfahren bei Verwendung von ,Marktdaten® zum Marktwert und beim
Einsatz von ,subjektiven und fiktiven“ Daten zu einer subjektiven Wertschatzung bzw. zum

Investitionswert.430

Rechnerisch gesehen ist die DCF-Methode als eine Variante des allgemeinen Ertragswert-
verfahrens zu sehen.43' Somit ist begrifflich jedes Ertragswertverfahren auch ein DCF-
Verfahren und umgekehrt432 Denn das Ertragswertverfahren basiert auf der
Kapitalwertmethode aus der Betriebswirtschaftslehre. Sie ist eine Methode der dynamischen
Rentabilitdtsberechnung einer Investition (egal in welchen wirtschaftlichen Bereich investiert
wird). Der Kapitalwert (Net Present Value) ist die Summe der diskontierten jahrlichen
Uberschisse plus dem diskontierten Restwert zum Zeitpunkt n minus der Investitionssumme

zum Zeitpunkt Null.

Ko = E(et _al)*q_[ + RWn *q—n - Ao

t=1

Dabei ist:

Ko = Kapitalwert

€ = Einnahmen (Cash in) zum Zeitpunkt t

ay = Ausgaben (Cash out) zum Zeitpunkt t

p = Diskontierungssatz (Kapitalisierungszinssatz), Liegenschaftszinssatz
i =p/ 100

q = Zinsfaktor, i + i

n = Haltezeit, Amortisationsfrist

RwW = Restwert im Jahre n

Ao = Investition zum Zeitpunkt Null (Jahr der Investition)
DCF = Summe der Barwerte der Cashflow von 1 bis n Jahre

430 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 500.
431 vgl. Sommer, G. / Kréll, R., 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, S. 352.
432 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 198.



180

Eliminiert man A,, so wirde an die Stelle von K, die Summe der diskontierten Cashflow
treten. Diese Formel entspricht dann nach § 17 Abs. 1 ImmoWertV-Entwurf) dem Ertragswert
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage, der unter dem Begriff des DCF-
Verfahrens klassifiziert wird. Die Abzinsung der periodischen Reinertrdage und des
Restwertes nach §20 ImmoWertV-Entwurf stellt jedoch klar, dass aus dem
Ertragswertverfahren dadurch keine Investment-Methode wird. Entscheidend fir die
Berechnung der Barwerte im Ertragswertverfahren nach ImmoWertV-Entwurf ist der Ansatz
eines Kapitalisierungszinssatzes, der dem Liegenschaftszinssatz entspricht.433 Die
Anwendung des Liegenschaftszinssatzes wird mit Hinweis auf § 20 ImmoWertV-Entwurf
zwingend vorgeschrieben. Somit unterscheidet sich das deutsche Ertragswertverfahren auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage vom klassischen DCF-Verfahren. Ein
weiterer Unterschied zum klassischen DCF-Verfahren ist, dass bei deutschen
.Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage* auf gesicherte
Daten zurickgegriffen. Die Verwendung von Prognosedaten, wie beim klassischen DCF-

Verfahren, ist danach nicht zulassig.

DCF =Y (e,~a,)*q" +RW,*q"

t=1

Aus oben stehender Formel lasst sich durch Umformung und Einsatz anderer Symbole rein
finanzmathematisch das nach ImmoWertV-Entwurf allgemeine Ertragswertverfahren
entwickeln. Die Entwicklung wirde wie folgt aussehen: DCF wird EW (Ertragswert), e; wird
RoE (Rohertrag), a; wird BK (Bewirtschaftungskosten), RW wird BW (Bodenwert), n wird

RND (wirtschaftliche Restnutzungsdauer).

EW =(RoE - BK)Y.q™ + BW, *q™"

t=1

Dabei gleicht die Summe der Abzinsungsfaktoren dem Rentenbarwertfaktor:

So'=a P/l
=1 " oqix(gq, -

Durch Umformung der oben stehenden Formel wiirde die bekannte Formel des allgemeinen

Ertragswertverfahrens nach ImmoWertV-Entwurf entstehen:

433 vgl. Grade, H.; 2008; Die Herstellung des Marktbezuges in der Grundstiicksbewertung bei schwachen
Grundstiicksmaérkten, S. 3.
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EW =(RoE -BK -p*BW)*a_+ BW

So wird als Erstes deutlich, dass sowohl das Ertragswertverfahren auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge nach neuem ImmoWertV-Entwurf als auch das
klassische DCF-Verfahren sich lediglich um eine Umstellung des allgemeinen
Ertragswertverfahrens (nach den §§ 17 bis 20 ImmoWertV-Entwurf) handelt. Als Zweites
wird deutlich, dass das deutsche Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage, aufgrund unterschiedlicher prinzipieller Vorgehensweisen nicht wie

gezielt dem klassischen DCF-Verfahren entspricht.

Beim klassischen DCF-Verfahren wird die Ertragsentwicklung auf der Grundlage von
Marktanalysen prognostiziert und diese mittels geeigneter Diskontierungszinssatze auf den
Wertermittlungsstichtag abdiskontiert. Das DCF-Verfahren ist also ein Verfahren, das auf
Prognostizierbarkeit der klnftigen Ertrage vertraut. Somit ist dieses Verfahren eine
Investment-Methode, die gut geeignet ist Prognosen fiir Investitionsentscheidungen
abzugeben. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher  Ertrage  wird versucht, auf der Grundlage dynamischer
Liegenschaftszinssatze (ARY) die mit einer Prognose verbundenen Fehler zu vermeiden.
Deswegen wird vom Cashflow des Wertermittlungsstichtags ausgegangen, der mit dem
dynamischen Liegenschaftszinssatz kapitalisiert wird. Schliesslich zeigt sich, dass es in
Deutschland hinsichtlich Bedeutung und Anwendbarkeit der DCF-Methode unterschiedliche
Meinungen gibt. Wahrend also der Liegenschaftszinssatz ein objektiver, weil empirisch
ermittelbarer Zins ist, wird der Kalkulationszinssatz aus einem Basiszinssatz (i.d.R. ist das
ein Kapitalmarktzinssatz) und einem Risikozuschlag flr das Immobilienspezifische Risiko

subjektiv zusammengesetzt. 434

434 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?”, S. 198.
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6 UBERTRAGUNGSMOGLICHKEITEN VOM DEUTSCHEN IN DAS TURKISCHE
WERTERMITTLUNGSSYSTEM

Die Untersuchung hat gezeigt, dass sich das Niveau des tirkischen Immobilienbewertungs-
systems in Bezug auf die rechtlichen Grundlagen bei den vorliegenden Datenquellen, auf die
Qualitat sowie auf die Durchfihrung der Wertermittiungsmethoden teilweise weit unterhalb
des Niveaus des deutschen und auch der internationalen Immobilienbewertungssysteme
befindet. Daher besteht in der Tlreki ein Bedarf an der Einfihrung weiterer und verbesserter
Wertermittlungsstandards flir den Aufbau eines insgesamt einheitlichen und gesetzlich
geregelten Immobilienbewertungssystems auf internationalem Niveau. Im Prinzip orientiert
sich die Turkei bereits, aufgrund der zunehmenden Internationalisierung der Immobilienwirt-
schaft und der nach dem Kapitalmarktgesetz erlassenen Verordnungen, an den
internationalen Immobilienbewertungsstandards (Bewertungsstandards des IVSC). Diese
Tatsache ist fur die Entwicklung des Immobilienbewertungssystems in der Tirkei zu
begrifRen und zeigt auch, dass die Tlrkei am Standortwettbewerb auf dem internationalen
Immobilienmarkt teilnehmen mdchte. Jedoch sind die internationalen Immobilienbewertungs-
standards zurzeit nicht ausgereift genug, um flr die Bildung eines Immobilienbewertungs-
systems in der Tlrkei erfasst werden zu kénnen. Tatsachlich enthalten die genannten

Bewertungsstandards eine Reihe allgemein glltiger Hinweise.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das deutsche Immobilienbewertungssystem im
Vergleich zu dem tirkischen durch detailliertere gesetzliche Regelungen gepragt ist. Das ist
nicht selbstverstandlich, denn in vielen europaischen Landern, z. B. auch in GroRbritannien,
sind Ausprdgung und Umsetzung von Bewertungsregeln den Berufsverbanden
Uberlassen.43%> AuRerdem verfligt das deutsche Immobilienbewertungssystem Uber eine
langjahrige Erfahrung auf diesem Gebiet. Die Regelungen werden auch mit der Zeit auf die
Veranderungen innerhalb der Immobilienwirtschaft angepasst. So erfolgte z. B. nach 20
Jahren eine Novellierung der bisherigen Wertermittlungsverordnung, die zuklnftig als
Immobilienbewertungsverordnung (ImmoWertV-Entwurf) bezeichnet wird. Dies hat ebenfalls
im internationalen Kontext seine Wirkung. Auch die Untersuchung machte deutlich, dass es
keine internationalen Bewertungsverfahren bzw. europaischen Bewertungsstandards gibt,
die in einem Gegensatz zu dem in Deutschland zur Anwendung kommenden
Wertermittlungsverfahren stehen. Es gibt also keinen grundsatzlichen Gegensatz zwischen
deutschen und internationalen Bewertungsverfahren. Somit Iasst sich festhalten, dass das
deutsche Wertermittlungssystem im internationalen Vergleich (mit europaischen Standards)
einen guten Stand hat und ein gut funktionierendes Bewertungssystem darstellt.#36 Diese

Tatsache ist sicherlich auch den Gutachterausschissen flr Grundstickswerte in

435 vgl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 155.

436 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?; S. 207
und Vgl. Sommer, G. / Kroll, R., 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, S. 353.
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Deutschland zu verdanken, denn von dieser Institution werden alle Grundstlickstrans-
aktionen (Kaufpreissammlung) gesammelt, ausgewertet und verdffentlicht. Demzufolge
bietet die Ableitung von Liegenschaftszinsen einen grof’en Vorteil fir die Sachverstandigen
fur eine marktkonforme Verkehrswertermittiung. Demnach zeigt sich, dass die deutsche

Wertermittlungspraxis im internationalen Vergleich fortschrittlich und vorbildlich ist.437

Somit lasst sich feststellen, dass das deutsche Immobilienbewertungssystem bei der Ent-
wicklung eines tlrkischen Immobilienbewertungssystems gute Voraussetzungen flr eine

Implementierung mit sich bringt.

Handlungsbedarf Tiirkei Starken Deutschland

— Entwicklung einheitlich geregelter recht- — Das deutsche Immobilienbewer-
licher Grundlagen, die staatlichen sowie Y tungssystem ist fur die Ermittlung
am Kapitalmarkt geltenden und internatio- des Verkehrswertes durch eine
nalen Bewertungsstandards entsprechen. starke einheitliche gesetzliche
Demnach sollen die Bewertungs- Grundlage gepragt.
standards, Definitionen und Kompeten- — Fundiertes System der Gutachter-
zen sowie die ZUStandlgkelt der ausschusse und Kaufpreissamm-
Immobilienschatzer/Gutachter festlegt lungen.
werden.

— Langjahrige Erfahrung.

a gicttwe”re und'aktul:()allte Dsterll bzw. — Starke interaktive und kooperative
rsteflung einer Datenbank. Arbeit mit den internationalen

— Ausbildungsmaéglichkeiten fir die Gut- Berufsverbanden (IVSC, TEGoVA,
achter und die Anerkennung des betref- RICS)

fenden Zertifizierungsverfahrens auf
internationaler Ebene gewabhrleisten.

— Weitere interaktive und kooperative Arbeit
mit den internationalen Berufsverbanden
(IVSC, TEGoVA, RICS).

— Druck von der Offentlichkeit auf die
Politiker in Bezug auf die Probleme in der
stadtebaulichen ,Planungslandschaft®
sowie Bodenpolitik.

Quelle: Eigene Darstellung.

Wie oben dargestellt, kbnnen viele Punkte des Handlungsbedarfs der Turkei mit den Starken
des deutschen Immobilienbewertungssystems gelést werden. Deswegen  wird
vorgeschlagen, um ein effizientes, erfolgreiches und funktionierendes Immobilienbewer-
tungssystems in der Turkei aufbauen zu kénnen, das deutsche Immobilienwertermittiungs-

system als Basis zu nehmen.

Nachfolgend wird die Mdglichkeit der Ubertragung der deutschen Immobilienbewertungs-
standards auf die tlrkischen Verhaltnisse untersucht und Vorschlage fur den Aufbau eines
Immobilienbewertungssystems in der Turkei aufgezeigt. Ferner werden vor allem die Unter-
schiede zwischen den deutschen Immobilienbewertungsstandards und den europaischen
Bewertungsstandards betrachtet. Dies ist von Bedeutung, weil die Tlrkei sich einerseits mit

dem Kapitalmarktgesetz an internationalen Bewertungsstandards orientiert und andererseits

437 Vgl. Kleiber, W., 2004, ,Was sind eigentlich die sog. Internationalen Bewertungsverfahren?, GuG —
Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert. S. 197.
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die Harmonisierungsaufgaben der internationalen Verbande wie TEGoVA immer bedeuten-

der werden.

Zusatzlich werden einige Vorschlage gemacht, die sich nicht ausschliellich aus dem
Landervergleich ergeben. Sie resultieren aus Problemen im Bereich der Planungslandschaft
und Bodenpolitik in der Tlrkei, die derzeit in der Literatur und in Fachkreisen diskutiert

werden.

6.1 Vorschldage zu Problemen aus dem Bereich der stadtebaulichen
»Planungslandschaft“ und Bodenpolitik in der Tiirkei

Die Untersuchung deutet darauf hin, dass das Planungsgeschehen beziglich
stadtebaulicher Ordnung und Entwicklung ein wichtiger Bestandteil fir die
Immobilienbewertung ist. Neben den Informationen wie z. B. aus dem Katasteramt spielen
auch die Daten aus den Gemeinden (Art und Mald der baulichen Nutzung, zuldssige
Geschossflachenzahl etc.) eine wichtige Rolle, denn es ist wichtig, bei der Wertermittlung
eines Grundsticks zu bestimmen, welche Nutzung nach planungsrechtlichen
Gesichtspunkten zuldssig ist. Die bewertungsrelevanten Informationen Uber die planungs-
rechtlichen Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstlicks kdnnen vor allem in Deutschland
sowie in der Turkei nach dem Baugesetzbuch von Flachennutzungs- und/oder
Bebauungsplanen eingeholt werden. Der Gesetzgeber in Deutschland hat deshalb zu den
malgeblichen Wertermittiungsunterlagen unter Nr. 2.2 WertR u. a. den Hinweis gegeben,
die Planungsgrundlagen unter Einbeziehung kinftiger Entwicklungen detailliert zu
konkretisieren. Auch die Grundsatze zur Bericksichtigung von Art und MalR der baulichen
Nutzung bei der Verkehrswertermittlung werden im ImmoWertV-Entwurf (§ 6) als Vorschrift

an den Anfang gestellt.438

In der Tlrkei existiert zwar ein dem deutschen ahnliches Planungssystem, es funktioniert
jedoch in der Praxis sehr mangelhaft. In der Tirkei besteht z. B. das Problem, dass viele
Flachennutzungsplane Uberaltert sind und nicht den gednderten Verhaltnissen entsprechen.
Die Turkei kdnnte sich hierbei an den deutschen Verhaltnissen orientieren. Demnach soll
gemal § 5 BauGB der Flachennutzungsplan spatestens 15 Jahre nach seiner erstmaligen
oder erneuten Aufstellung Uberprift und — soweit erforderlich — gedndert, erganzt oder neu
aufgestellt werden. Die Uberprifung der Flachennutzungsplane stellt sicherlich eine groRe
Herausforderung, aber auch Chance dar, diese an die Ziele der Nachhaltigkeit anzupas-

sen.439

Ferner gibt es in der Tirkei keine aktive Bodenpolitik und keinen transparenten Bodenmarkt.

Allgemein betrachtet ist festzustellen, dass die stadtebauliche Planungslandschaft in der

438 \/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 886.

439 vgl. Markstein M., 2004, Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisie-
rung in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, S. 205.
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Tlarkei kein System besitzt, das Menschenrechte und Umwelt respektiert, das die
Bedurfnisse der zukinftigen Generationen in Betracht zieht, nach demokratischen
Grundsatzen geformt ist und Prioritat auf wissenschaftlich fundierte Grundlagen legt. Eine

derartige Handlungsweise fuhrt auch zu einem Vertrauensverlust bei der Bevdlkerung.

Um die daraus erwachsenden Herausforderungen bewaltigen zu kénnen, ist eine nachhalti-
ge und konsistente Bodenpolitik und Entwicklung der Bodenmarkte (Land markets)
notwendig, die auch fur breite Bevolkerungsschichten transparent und nachvollziehbar sind.
Diese sollten auf klaren Leitbildern und Prinzipien basieren und klar definierten, teils
universell anerkannten, teils nationalen oder regional ausgerichteten Zielsetzungen
folgen.440 Um einen funktionierenden Bodenmarkt in der Tlirkei zu schaffen, muss zuerst der

politische Wille vorhanden sein.44

Dafir muss sich die Tlrkei — wie jedes andere Land auch — an den Good-Governance-Prin-
zipien orientieren. Dies ist von Bedeutung, denn die Handels- und Produktionsverflechtungen
auf der Welt verstarken sich. Durch zunehmende internationale Geschéafte brauchen die
Unternehmen bzw. Investoren Sicherheit. Dazu gehéren z. B. sichere Rechte, ein klar gere-
gelter Boden- oder Grundstiicksmarkt, eindeutige Planungs- und Landnutzungsvorgaben
sowie eine transparente Bodensteuer. Die Wirtschaft hat somit ein Interesse an einem
stabilen Ordnungsrahmen in rechtlicher, fachlicher und institutioneller Hinsicht — nicht nur,
aber auch im Bereich des effektiven Bodenmarktes. Vor diesem Hintergrund sollte die Turkei
wie alle andere Lander ein Interesse an der Einhaltung von Good-Governance-Prinzipien
haben (siehe Abb. 49).442

Ferner ist ein effektives Management von Landflachen und von landbezogenen Ressourcen
ein Schllssel zur Erlangung einer nachhaltigen Entwicklung. Ohne klare Grundlagen, wie
sicheres Eigentum oder den gesicherten Zugang zu Grund und Boden, inklusive Nutzung der
dazugehorigen Ressourcen, gibt es keine 6konomisch, dkologisch und soziokulturell ausge-
glichene Entwicklung. Die Einhaltung dieser Grundprinzipien gilt mittlerweile auch auf globa-
ler Ebene als etabliert. So ist dies z. B. ein entscheidendes Kriterium der Weltbank bei der
Vergabe von Geldern.443 Zu den weiteren Handlungsvorgaben kénnen das Entwicklungspro-
gramm der Vereinten Nationen (UNDP), verschiedene Dokumente der Organisation flr Wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD), das WeilRbuch zu ,Europaisches

Regieren” der Europaischen Kommission sowie der Kodex vieler internationaler Nichtregie-

440 vgl. GTZ - Deutsche Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbeit, Bodenrecht und Bodenordnung -
Ein Orientierungsrahmen, Zusammenfassung — Arbeitspapier, S.7, (http://www.mekonginfo.org/
mrc/html/or/or_summ.htm)

441 vgl. Mahoney, R. / Dale P. / McLaren R., 2007, Land Markets — why are they required and how will
they develop?; S. 2-10.

442 vgl. Magel, H. / Wehrmann B., 2006, It's all about Land oder Wie internationale Netzwerke die
Landfrage angehen, S. 287-291.

443 vgl. Magel, H., 2000, Nachhaltige Entwicklung — zur globalen Verantwortung von Bodenordnung und
Landentwicklung. Zukunftsperspektiven von Raumplanung und Landlicher Neuordnung; S. 53-67.
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rungsorganisationen (z. B. in der FIG, dem weltweiten Dachverband der Vermessungs-

ingenieure) gezahlt werden.444

Nur wenn die Prinzipien Rechtssicherheit, Eigentumsschutz, Dezentralitat, Subsidiaritat, Par-
tizipation und eine leistungsfahige Verwaltung gewahrleistet sind, kann auch Good Gover-

nance und somit eine nachhaltige Entwicklung erreicht werden.

Good Governance Prinzipien,

Gute Land- Bessere Boden- }:> Bessere Land- |:|'> Bessere

Information Politik/ ) administration Boden-

und N1 Landmarkt [N und nutzung
Raumplanung Management

1.
FChhal

N
g "\6’\0
tige E”WCklung fiir Jeden und fir unseren plat

Abbildung 49: Darstellung der globalen Good-Governance-Prinzipien

Quelle: In Anlehnung an: Prof. Holger Magel, It’s all About Land; Overview on Land Management,
Lecture at Master’s Program Transportation System; Summer Semester, 2008

Der Trend in Richtung Globalisierung bedeutet, dass auch Bodenmarkte (Land markets) in
einer internationalen und nicht nur in einer nationalen oder regionalen Umgebung gesehen
werden sollten. Zuklnftig werden die Regierungen aufgefordert sein, Bodenmarkte (Land

markets) ganzheitlich, einschlieBlich der Umweltpolitik zu betrachten.445

Bodenmarkte sind wichtig, weil jede wirtschaftliche Entwicklung bis zu einem gewissen Grad
von der Verflgbarkeit von Land abhangt (z. B. Industrien brauchen Grundstiicke, jeder Blir-
ger braucht einen Ort zum Leben und Wohnen etc.). Zudem sind Markte von Grund und
Boden Mechanismen, die Eigentum zuteilen und Rechte so verwenden, dass Land und das
damit verbundene Vermdgen auf die wirtschaftlichste Art und Weise genutzt werden kénnen.
Durch sichere Landrechte kdnnen Bodenmarkte fur Personen einen hdheren Anreiz zur
Tatigung von Investitionen sein und flr Finanzinstitute, Darlehen zu gewahren, da Land
sowohl als Sicherheit dienen kann als auch die Grundlage fir jegliche Produktion darstellt.

Ein effizienter und erfolgreicher Bodenmarkt kann die Performance einer Volkswirtschaft ver-

444 Vgl. Magel, H. / Franke S., 2007, Good Governance in der landlichen Entwicklung — ein neues
Paradigma oder alter Wein in neuen Schlauchen?; S. 4-7.

445 vgl. Mahoney, R. / Dale, P. / McLaren R., 2007, Land Markets — why are they required and how will
they develop? S. 7.
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bessern und den Wohlstand steigern.446 Zudem helfen die Bodenmarkte mit, die Bewertung
von Immobilien transparenter zu machen. Der Marktwert einer Immobilie muss somit bei Ab-
wicklung einer Transaktion bekannt sein, nicht nur um einen fairen Preis sicherzustellen und
das Hypothekensystem zu starken, sondern auch fir jene Faélle, in denen eine
Entschadigung fir vom Staat akquiriertes Land zu bezahlen ist und wenn Steuern

festgesetzt werden.

Kunde

Products & LAND Financial
Services MARKET Instruments

)
/.

I

uu

Land
Administration / Kapital &
]H[ ‘ Kredit
Immobilien- Raumplanung
bewertung
Bodenpolitik
Rechtsgrundlage

Abbildung 50: Mechanismen des Bodenmarktes

Quelle: In Anlehnung an Prof. Holger Magel, It’s all About Land; Overview on Land Management,
Lecture at Master’s Program Transportation System; Summer Semester, 2008

Die Turkei steht heute vor der Herausforderung, einen existierenden Markt von Grund und
Boden auf der Basis einer nachhaltigen Bodenpolitik und unter Good-Governance-Prinzipien
zu entwickeln. Erst dann kann von einem gesunden Immobilienbewertungssystem
ausgegangen werden, denn zwischen Bodenmarkt und Bodenpolitik und Themen wie
Immobilienbewertung, Landadministration oder Raumplanung bestehen enge Beziehungen.
Dabei sollte die Tarkei auch die Mdglichkeit haben, auf die Erfahrungen jener Lander
zurickzugreifen, die eine lange Tradition und Erfahrung in diesen Bereichen haben.
Deutschland ist eines dieser Lander; hier wurde z. B. durch das Bundesverfassungsgericht
von 1954 das Bodenrecht als Raumplanungsmaterie festgelegt.44” Als weiteres Beispiel hat

der Gesetzgeber zu den mallgeblichen Wertermittlungsunterlagen unter Nr. 2.2 WertR u. a.

446 Vgl. Cheshire, P. / Sheppard, S., 2004, Land markets and land market regulation: progress towards
understanding. S. 619-637 und Vgl. RICS 2002, Property in business — a waste of space? Rics,
London.

447 vgl. Magel, H. / Wehrmann B., 2006, It's all about Land oder Wie internationale Netzwerke die
Landfrage angehen. S. 288.
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den Hinweis gegeben, die Planungsgrundlagen unter Einbeziehung kinftiger Entwicklungen

detailliert zu konkretisieren.448

Letztlich soll man von den Modellen, Technologien, Verfahrensablaufen, Gesetzen etc. der
anderen Lander profitieren und ein eigenes System aufbauen. Um dies alles leisten zu

kénnen, sind ein internationaler Austausch sowie eine Ausbildung und Beratung notwendig.

6.2 Méglichkeit der Ubertragung der deutschen Rechtsgrundlagen auf die
Entwicklung des tiirkischen Immobilienbewertungssystems

Es ist festzuhalten, dass die Lésung der Probleme bei der Immobilienbewertung in der Turkei
technische, ethische und einheitliche Bewertungsstandards sowie Grundsatze und Regelun-

gen fir die Gutachter erfordert.

Wie beim Aufbau eines funktionierenden Bodenmarktes in der Turkei, muss auch bei der
Schaffung der erforderlichen Grundsatze fir den Aufbau eines Immobilienbewertungs-
systems zuerst der politische Wille vorhanden sein und alle Menschen die Bevollmachtigung
erhalten, daran teilzunehmen bzw. mitzuwirken. Durch den Entscheid der Regierung in der
Tarkei im Jahr 2001, den Gesamtbereich der Immobilienbewertung zu regulieren, ist zu
erkennen, dass dieser Wille vorhanden ist. Die fiur diesen Zweck erlassenen Gesetze im
Kapitalmarkt sollte man einerseits als einen guten Start ansehen, andererseits jedoch ist zu
erkennen, dass sie nicht ausfiuhrlich genug sind. Es sollen also in der Tirkei Richtlinien
erschaffen werden, die durch ihre Anwendung eine objektive Ermittlung des Marktwertes von
Grundstlicken nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen und Verfahren
gewahrleisten. Ein solcher Gesetzentwurf fir eine einheitliche Immobilienbewertung soll
allgemein  die Richtlinien fir den  Anwendungsbereiche, Begriffsdefinitionen,
Wertermittlungsverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswertes und wertbeeinflussende
Faktoren sowie erforderliche Daten, Form und Inhalte von Gutachten und Zulassung,
Qualifikation und Aufgaben der Gutachter in den Behdrden und Institutionen beinhalten.
Zudem sollen mit diesem Gesetzentwurf die Aufgaben und Organisation eines Instituts, das
die Aufsichts- und Anordnungsfunktion bei der Immobilienbewertung erhalten soll,

geschaffen werden.

Obwohl das deutsche Immobilienbewertungssystem eine gute Basis fir die Erstellung eines
Gesetzesentwurfs flir den Gesamtbereich der Immobilienbewertung in der Tirkei darstellt, ist
eine 1:1-Ubertragung aufgrund unterschiedlicher Traditionen sowie Staatsmodelle nicht
moglich. Bei der Ubertragung der gesetzlichen Grundlagen miissten z. B. die erforderlichen

Daten bei einer Immobilienbewertung an die tlrkischen Verhaltnisse angepasst werden.

Im Weiteren hat die Untersuchung gezeigt, dass der deutsche ImmoWertV-Entwurf dem Ver-

gleich zu europaische Bewertungsstandards zwar standhalten kann, dass es aber trotzdem

448 v/gl. Kleiber, W. / Simon, J., 2007, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, S. 886.
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einige Unterschiede gibt. Da sich die Turkei mit dem Kapitalmarktgesetz an Vorschriften der
IVSC orientiert, sollten bei der Ubertragung — wie erwahnt — die Unterschiede beriicksichtigt
werden. Dort wo aus theoretischer Sicht zwischen deutscher Wertermittlungspraxis und
europaischen Bewertungsstandards keine Unterschiede festzustellen sind, jedoch bei der
Ausflihrung eine andere Formulierung zu finden ist, wird empfohlen, die Formulierung des
europaischer Bewertungsstandards zu nehmen, denn damit kann sich die Tirkei bei der
Entwicklung des tirkischen Immobilienbewertungsverfahrens schon an die internationalen
bzw. europaischen Bewertungsstandards anpassen und flr die europaische

Vereinheitlichung der Bewertungsstandards von Immobilien ihren Beitrag leisten.

Diese Empfehlung gilt vor allem bei der Ubernahme der Begriffsdefinition vom Marktwert. Es
wurde festgestellt, dass es in der Turkei keine vergleichbare Marktwertdefinition wie im
ImmoWertV-Entwurf und Blue Book gibt.44® Da sich die Tlrkei aber gemaR
Kapitalmarktgesetz an den internationalen Standards orientiert, wird bei der Ubernahme der
Marktwertdefinition empfohlen, die Formulierung nach dem Blue Book zu Gbernehmen. Die
Definition des Marktwertbegriffs ist in der Zusammenarbeit zwischen IVSC und TEGoVA
entstanden. Die Ubernahme des Marktwertbegriffs als ein zentraler Wertbegriff ist daher
positiv. zu bewerten. Nachfolgend werden die Ubertragungsmoglichkeiten der

Wertermittlungsverfahren naher erlautert, da diese von besonderem Interesse sind.

6.2.1 Einflihrung einheitlicher Verfahren

Die Untersuchung hat gezeigt, dass zwischen beiden Landern keine Ahnlichkeiten betreffend
der rechtlichen Grundlagen bestehen. Es wurde festgestellt, dass der Grundbedarf zur
Einflhrung einheitlicher Immobilienwertermittlungsrichtlinien in der Tlrkei mit dem deutschen
ImmoWertV-Entwurf gelést werden kann. Somit kann die Immobilienbewertung in der Turkei,
statt unterschiedlicher Rechtsgrundlagen, die auch untereinander variieren, zuklnftig auf
eine gut geregelte einheitliche Grundlage gestellt werden. Ahnlich wie in Deutschland soll
also in der Turkei eine Verordnung Uber die Grundsatze zur Ermittlung der Marktwerte
geschaffen werden. Damit dies nicht zur einer Verwirrung mit dem deutschen ,ImmoWertV-
Entwurf* fihrt, mUsste die zukinftig mdgliche tirkische Immobilienwertermittlungsverordnung
,MarktWertV“ benannt werden. Ahnlich wie in Deutschland kénnte auch die zukiinftig
maogliche tlrkische Immobilienwertermittiungsverordnung (tirk. ,MarktWertV*) unter dem

tirkischen Baugesetzbuch geregelt werden.

449 Siehe Kapitel 5.3.2.1 Vergleich der Wertdefinitionen.
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Turkische Rechtsgrundlagen fiir die Immobilienbewertung

Aktuelle Zukunftig mogliche

turkische Immobilienwertermittlungsverordnung
~,MarktWertV*

Immobiliensteueraesetz
Steuerverfahrensgesetz
Enteignungsgesetz
Kapitalmarktgesetz
Baugesetzbuch

etc.

Abbildung 51: Mogliche einheitliche Rechtsgrundlagen fiir die Inmobilienbewertung in der
Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.

Es lasst sich feststellen, dass es sowohl beim deutschen ImmoWertV-Entwurf als auch beim
Blue Book effektiv nur drei Basismethoden gibt, ndmlich die Vergleichswert-, Ertragswert-
und Sachwertmethode. Im Blue Book wird bei der Ertragswertmethode wieder nach drei
eigenstandigen Untermethoden (Investment-Methode, Profits-Methode und DCF-Methode)
unterschieden. Auch wenn die DCF-Methode in der novellierten Wertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Entwurf) nicht eigenstdandig nominiert ist, soll die neu eingeflihrte
Verfahrensvariante ,Ertragswertverfahren auf Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage“ der DCF-Methode entsprechen. Der Vergleich hat jedoch gezeigt, dass das
deutsche Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
aufgrund unterschiedlicher prinzipieller Vorgehensweisen nicht der klassischen DCF-
Methode entspricht. Die klassische DCF-Methode hat im internationalen Anwendungsbereich
eine bestimmte Bedeutung erlangt und wird auch haufig zur Ermittlung des Marktwertes
benutzt. Daher ist die Aufnahme dieser Methode von TEGoVA in das Blue Book zu

begrifRen, weil dieses Verfahren die Wertermittlungspraxis auch sinnvoll erganzt.

Bei der Entwicklung einer zukilnftig moéglichen tlrkischen Immobilienwertermittiungsverord-
nung (MartWertV) soll dieser oben genannte Aspekt berlcksichtigt werden. Daher wird
empfohlen, bei der Entwicklung einer tirkischen MarktWertV neben den klassischen drei
Verfahren auch die klassische DCF-Methode als eigenstandige Methode aufzunehmen.
Demnach sollten in der Turkei die folgenden Marktwertermittiungsverfahren fir Immobilien

einen gesetzlichen Rahmen erhalten:
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* Vergleichswertverfahren
* Ertragswertverfahren
* Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode)

¢ Sachwertverfahren

Im Blue Book ist auch das Residualwertverfahren als eigenstadndige Methode aufgenommen.
Zwar dient dieses Verfahren nicht der Marktwertermittlung der Immobilien und wird eher als
Entscheidungshilfe fiir Investitionsentscheidungen benutzt und haufig auch zur Ermittlung
des Bodenwerts verwendet. Dieses Verfahren wird international sowie auch in Deutschland,
auch wenn dies nicht nominiert ist, in der Praxis haufig benutzt. Auch wenn das Residual-
wertverfahren in der tlrkischen Gesetzgebung nicht definiert wird, lasst sich die Vorgehens-
weise bei der Ermittlung des Grundstlickssteuerwertes (siehe Abb. 19) mit diesem Verfahren
vergleichen. Folglich wird empfohlen, bei der Entwicklung einer tirkischen MarktWertV auch
das Residualwertverfahren als eigenstandiges Verfahren als eine Alternative zur Ermittlung

des Bodenwerts aufzunehmen.

Internationale

Standards
(IVSC)

1
¢

Europaische Standards
TFGOVA

1

zukinftig tijrkis{fhe MarktWertV
zur Ermittlung des Marktwertes: deutsche ImmoWertV
¢ Vergleichswertverfahren
. Ertragswertverfahren
. DCF- Methode
e Sachwertverfahren
als Alternative zur Bodenwertermittlung:
. Residualwertverfahren

* Vergleichswertverfahren
* Ertragswertverfahren
» Sachwertverfahren

Abbildung 52: Moégliche einheitliche Immobilienwertermittlungsmethoden in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung

Im Weiteren werden die Ubertragungsméglichkeiten der normierten deutschen Bewertungs-
verfahren (laut ImmoWertV-Entwurf), unter Berticksichtigung der Unterschiede zur TEGoVA,

auf die tlrkischen Verhaltnisse einzeln dargestellt.
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6.2.1.1.1 Ubertragungsmaoglichkeiten des Vergleichswertverfahrens

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das Vergleichswertverfahren die bevorzugte Methode
zur Wertermittlung ist denn dieses Verfahren ist die einfachste und direkteste Methode.
Ferner erfolgt der Vergleich von bereits am Markt getatigter Transaktionen und die Methode
stellt daher ein marktnahes Verfahren dar. Der Lander- und Blue-Book-Vergleich hat gezeigt,
dass die detaillierte Vorgehensweise des Vergleichswertverfahrens im ImmoWertV-Entwurf
ausgefuhrt worden ist. Da auch in der Tirkei ein ahnliches System wie in Deutschland
betreffend Gutachterausschisse und Kaufpreissammlungen empfohlen wird, kdnnte das
Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV-Entwurf, da es auch in der methodischen
Vorgehensweise und im Anwendungsbereich mit dem Blue Book Ubereinstimmt, eine gute

Basis fir die Entwicklung des tlrkischen Vergleichswertverfahrens sein.

Demzufolge kdnnen die Regelungen fir die Ermittlung des Vergleichswertes nach § 15
ImmoWertV-Entwurf auf die tlrkischen Verhaltnisse angepasst und als gesetzliche

Grundlage Ubernommen werden. Nach § 15 Abs.1 ImmoWertV-Entwurf wird im

L,Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstilicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kbnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.*
Die prinzipielle Vorgehensweise stimmt mit dem tlrkischen Vergleichswertverfahren nach
Immobiliensteuersatzung (EVT) Gberein. Im Detail jedoch fehlt in der tlrkischen Immobilien-
steuersatzung (EVT) die ausflhrliche Vorgehensweise. Daher ware es zweckmassig,
erganzend die Beschreibung der Grundsticksmerkmale aus den ImmoWertV-Entwurf zu

Ubernehmen.

In beiden Landern werden fir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise herangezo-
gen. Fur das Fuhren und Auswerten der Kaufpreistabellen sind in der Tlrkei die Steueramter
zustandig. In der Praxis jedoch existieren solche Tabellen sehr selten. Es wurde festgestellt,
dass die Kaufpreise in der Tirkei meistens, um eine niedrigere Kaufsteuer zahlen zu
mussen, von den Eigentimern, falsch bzw. sehr niedrig angegeben werden. Um eine
erfolgreiche Ubertragung realisieren zu kénnen, sollte dieses Problem dringend geldst
werden. Dies ist von groRer Bedeutung, denn die Qualitdt der Verfahrensergebnisse hangt
stark von der Zuverldssigkeit der vorhandenen Daten ab. Fir eine marktgerechte
Wertermittlung muissen die Grundstlckstransaktionen (Kaufpreissammlungen) das

tatsachliche und aktuelle Marktgeschehen widerspiegeln.

Der entscheidende Vorteil bei der Grundstlickswertermittiung in Deutschland sind die

vorhandenen Gutachterausschisse. Durch ihre Arbeit ist die Markttransparenz deutlich
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erhoht. Bei der Entwicklung des tirkischen Immobilienbewertungssystems kann ein

ahnliches Organ der deutschen Gutachterausschiisse eine gute Lésung bringen.

Ferner werden zwar die Zu- oder Abschlage in der tlrkischen Immobiliensteuersatzung
(EVT) vorgesehen. Der Gesetzgeber definiert aber nicht, wie diese ermittelt und
berlicksichtigt werden sollen. Eine Ubertragung der Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten wirde deshalb das zukiinftige tirkische Vergleichswertverfahren
gut erganzen. Insofern koénnte dieses Verfahren sowohl gesetzlich als auch in der
praktischen Anwendung einen guten Standpunkt finden. Die Aufgabe der Auswertung der
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sollte auch hier einer Institution obliegen, die

den deutschen Gutachterausschissen ahnlich ist.
Nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV-Entwurf kénnen:

sbei bebauten Grundstiicken neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung
des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Ver-
gleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der
sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit den Vergleichsfaktoren.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde
gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.*”
Auch im tlrkischen Steuerverordnungsgesetz wird das Vergleichswertverfahren flr bebaute
Grundstlcke vorgesehen. Dieses wird jedoch eher in einer einfachen Vorgehensweise
behandelt, z. B. die Vergleichsfaktoren, die sich nur auf das Gebaude beziehen, werden
bisher nicht berlicksichtigt.4%0 Auch hier wird empfohlen, die Vergleichsfaktoren in dem tlrki-
schen Immobilienbewertungssystem heranzuziehen. Die Aufgabe der Auswertung der Ver-
gleichsfaktoren soll auch hier einem Institut obliegen, das dem deutschen
Gutachterausschuss ahnlich ist. In der Praxis wird das Vergleichswertverfahren fir bebaute
Grundstlcke in der Turkei wie in Deutschland schwierig sein, da wegen der individuellen
Bebauung keine ausreichende Zahl miteinander vergleichbarer Objekte vorhanden ist. In
Ausnahmeféllen wie bei Reihenhaussiedlungen oder Uberbauungen mit gleicher Architektur

ware dieses Verfahren gut geeignet.

Eine Ubertragung des deutschen Vergleichswertverfahrens auf tiirkische Verhaltnisse fir die
Marktwertermittlung ist moglich. Demnach wirde der Verfahrensablauf wie im ImmoWertV-
Entwurf aussehen (siehe Abb. 31 und 32). Das Hauptproblem ergibt sich aus der Erflllung
der materiellen Voraussetzungen. So muissen zuverlassige Kaufpreissammlungen sowie
Vergleichsfaktoren, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten vorliegen, um qualitativ gute
Bewertungsergebnisse zu erlangen. Fir die Lésung wird bei der Entwicklung des tlirkischen
Immobilienbewertungssystems eine ahnliche Einrichtung wie die der deutschen Gutachter-

ausschisse empfohlen.

450 gjehe Kapitel 2.4.3.1.1.
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6.2.2 Ubertragungsmoglichkeiten des Ertragswertverfahrens

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das Ertragswertverfahren in tirkischen Gesetzen im
Vergleich zum deutschen Bewertungssystem und Blue Book einen niedrigeren Stellenwert
hat. Zudem fehlen entsprechende Ausfiihrungen und das Verfahren wird auf einem einfa-
chen Niveau durchgeflhrt. Da dieses Verfahren in Deutschland sowie im internationalen
Kontext einen hohen Stellenwert hat und haufige Anwendung findet, sollte es auch bei der
Entwicklung der kiinftigen tlrkischen Bewertungsstandards mit einer gesetzlichen Regelung

seinen geblhrenden Stellenwert erhalten.

Ferner wurde festgestellt, dass das deutsche Ertragswertverfahren und die Ausfiihrungen im
Blue Book hinsichtlich der Anwendungsbereiche und Anwendungshaufigkeit identisch sind,

aber in der Vorgehensweise einige Unterschiede aufweisen.

Ferner bleibt festzuhalten, dass das deutsche Ertragswertverfahren von der prinzipiellen
Vorgehensweise her mit den entsprechenden internationalen Bewertungsstandards
vergleichbar ist. Daher wird versucht, das deutsche Ertragswertverfahren auf die tlrkischen
Verhaltnisse anzupassen. Bei Schwierigkeiten soll die nach dem Blue Book bevorzugte

Vorgehensweise der Investment-Methode in Betracht gezogen werden.

Nach novellierter Wertermittlungsverordnung kann das Ertragswertverfahren in drei Varian-
ten durchgefiihrt werden. Das erste, sog. allgemeine Ertragswertverfahren kommt in
Einzelfallen, etwa bei Erbbaurechten, in Frage, wenn auf die Beriicksichtigung des Boden-
wertverzinsungsbetrags nicht verzichtet werden kann. Bei der Ubertragung wird empfohlen,
auf diese Variante zu verzichten, denn einerseits kann nach ImmoWertV-Entwurf mit der
zweiten Variante (vereinfachtes Ertragswertverfahren) die Kapitalbindung auch ohne Minde-
rung um den Bodenwertverzinsungsbetrag durch Abzinsung des Bodenwerts in besser nach-
vollziehbarer Weise berilcksichtigt werden. Andererseits existiert in der Tlrkei kein dem
deutschen ahnliches Erbbaurecht. AuBerdem entspricht das sog. vereinfachte Ertragswert-
verfahren den internationalen Gepflogenheiten. Die dritte Variante des Ertragswertverfahrens
(Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrédge) soll nach
Gesetzgeber der DCF-Methode entsprechen. Aufgrund der Bedeutung der DCF-Methode im
internationalen Bereich wird jedoch empfohlen, bei der Entwicklung des tlrkischen
Immobilienbewertungssystems diese Methode aufzunehmen. Demnach soll von den drei
Varianten des Ertragswertverfahrens nach ImmoWertV-Entwurf nur das ,vereinfachte
Ertragswertverfahren® auf die tlrkischen Verhaltnisse angepasst und als allgemeines

Ertragswertverfahren ibernommen werden.
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Ertragswertverfahren nach ImmoWertV-Entwurf | Mégliche Ertragswertverfahren
—>
- vereinfachtes Ertragswertverfahren - - als allg. Ertragswertverfahren aufnehmen
- —

Abbildung 53: Mogliche Ertragswertverfahren in einem kiinftigen
Immobilienbewertungssystem in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung.

Nachfolgend wird versucht, die Ubertragbarkeit des sog. vereinfachten Ertragswertver-

fahrens nach ImmoWertV-Entwurf in den einzelnen Schritten darzustellen.

6.2.2.1 Schritt 1: Ubertragungsméglichkeiten des Jahresroh- und Jahresreinertrags

Sowohl im Ertragswertverfahren nach ImmoWertV-Entwurf als auch bei der Investment-
Methode ist die Ausgangsgrésse der Jahresrohertrag. Nach ImmoWertV-Entwurf sind die
marktlblich erzielbaren Ertrdge zu bericksichtigen, und die Berlcksichtigung der
Vertragsmieten erfolgt erst im Rahmen eines Korrekturfaktors. Bei der Investment-Methode
dagegen werden sowohl die Vertragsmiete als auch die Marktmiete bei der Ermittlung des

Rohertrags berlcksichtigt.

In der turkischen Gesetzgebung und in der fachlichen Literatur ist keine Definition des
Jahresrohertrags zu finden. Allgemein sind einjahrige Mietvertrage Ublich und es gibt eine
monatliche Mietzahlung. Die Hohe der Mietsteigerung richtet sich nach dem Preisindex fir
die Lebenshaltung.45' Flr gewerblich genutzte Immobilien gilt gewohnlich die Quellensteuer,
die vom Mieter zu zahlen ist. In der Realitat jedoch sind meistens Abweichungen zwischen
der Vertragsmiete und der Marktmiete vorhanden. Der Grund dafir liegt haufig in zwischen-
zeitlichen Mietwertsteigerungen und inflationaren Entwicklungen, z. B. bei 6konomischen
Krisen oder mit Devalvation gebundener Geldentwertung und vor allem bei den Vertrags-
mieten, die in einer auslandischen Wahrung festgelegt ist. Andererseits werden die
Anderungen der Mietvertragsbedingungen von den Vertragsparteien meist nicht schriftlich
angepasst, sondern mindlich vereinbart. Dies betrifft vor allem die Vertragsmieten von
Wohnungen. In der tlrkischen Wertermittlungspraxis gelten fir die Jahresrohertrage ahnlich
wie in Deutschland die marktiblich erzielbaren Ertrage. Prinzipiell entspricht daher die
deutsche Formulierung den tirkischen Verhaltnissen. Damit die Bewertungen von den
Bewertern zuverlassig durchgefihrt werden kdnnen, ist es erforderlich, dass die Fachbegriffe

im gesetzlichen Rahmen definiert sind.

451 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 295.
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Ferner werden die Jahresreinertrage einer Immobilie ermittelt, indem von den Jahresroh-
ertragen die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Auch die
Bewirtschaftungskosten haben in der Tlrkei keine gesetzliche Grundlage. Nach den Anwen-
dungen in der Praxis setzen sie sich aus Kosten flr Instandsetzung (Anlageerneuerung), fir
Versicherung und Steuern zusammen. Ublicherweise werden in der Tirkei die anderen
Kosten wie z. B. fir Verwaltung, Hausmeister, Instandhaltung oder Versorgung auf die
Mieter umgelegt. Empfehlenswert ist bei der Ubertragung, dass das Mietausfallwagnis wie im

deutschen ImmoWertV-Entwurf unter den Bewirtschaftungskosten berticksichtigt wird.

Vor allem ist von Bedeutung, dass bei der Entwicklung des Ertragswertverfahrens in der
Tarkei wie im ImmoWertV-Entwurf zuerst eine Reihe von Definitionen erfolgen missen, die
den turkischen Verhaltnissen entsprechen. Diese Definitionen sollen Jahresrohertrage, Jah-
resreinertrdge sowie die Art und Weise der Bewirtschaftungskosten umfassen. Demnach

wulrde der Verfahrensablauf fur tlrkische Verhaltnisse wie folgt aussehen:

Jahresrohertrag
(marktiblich erzielbare Ertrage)

Bewirtschaftungskosten
* Instandsetzungskosten
e Versicherungs- und Steuerkosten
* Mitausfallwagnis

Jahresreinertrag

Abbildung 54: Ermittlung des jahrlichen Reinertrags im moéglichen tiirkischen
Ertragswertverfahren

Quelle: Eigene Darstellung.

6.2.2.2 Schritt 2: Ubertragungsméglichkeiten des Kapitalisierungszinssatzes

Es wurde festgestellt, dass der Kapitalisierungszinssatz im ImmoWertV-Entwurf sich im
Gegensatz zu der Investmentmethode nicht nach den jeweils individuellen Vorstellungen von
Investoren ableitet, sondern aus dem Grundstlicksmarkt durch Umstellung des
Ertragswertverfahrens nach Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Die Verwendung
des Begriffs Liegenschaftszinssatz stellt klar, dass dieser Kapitalisierungszins direkt aus dem
regionalen und Teilmarktgeschehen separiert ist.452 Weiterhin spielt der Gutachterausschuss
in Deutschland eine wichtige Rolle bei der Ermittlung des Ertragswertverfahrens, denn die

Ausschisse ermitteln den Liegenschaftszinssatz auf Grundlage der Kaufpreise und Rein-

452 \/gl. Grade, H., 2008, Die Herstellung des Marktbezuges in der Grundstiicksbewertung bei schwachen
Grundstiicksmarkten. S. 4.
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ertrage. Verflgen also die Gutachterausschiisse Uber eine genigende Anzahl von
Preisbeispielen fiir die unterschiedlichen Arten und Altersgruppen ertragsorientierter Objekte,
so kdénnen sie den durchschnittlichen Liegenschaftszins fir jede Gruppe von Bewertungs-
objekten ableiten. Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sollte jedes Jahr aktualisiert
werden, um Anderungen der Marktlage festzustellen. Somit kann der Gutachter, mit der
Benutzung des Liegenschaftszinssatzes beim Ertragswertverfahren, den Verkehrswert
(= Marktwert) ermitteln, der den Markt voll widerspiegelt.453 Der Vorteil dieses System ist —
wie auch beim Vergleichswertverfahren erwahnt —, dass es mittels der von den
Gutachterausschiissen gesammelten Daten flachendeckend auf einem sehr hohen Niveau

ist und sich dadurch die Markttransparenz deutlich erhéht.4%4

Dieses System ist bei der Ubertragung positiv zu bewerten, denn eine Markttransparenz
kann in der Turkei eine gute Lésung fur die Probleme in Planungsgeschehen und Bodenpoli-
tik sein. Mit der Realisierung des deutschen Systems werden die Gutachter in der Tirkei den
Vorteil haben, aus Markttransaktionen auf abgeleitete Liegenschaftszinssatze zurlickgreifen

zu konnen.

Folgende Voraussetzungen mussten ahnlich wie beim Vergleichswertverfahren dabei erflllt

werden:

* Schaffung einer Institution ahnlich wie die deutschen Gutachterausschiisse. Ferner muss
der Gutachter so geschult werden, dass er fahig ist, die erforderlichen Daten wie

Liegenschaftszinssatze ableiten zu kénnen.

* Ldsung des Problems betreffend Kaufpreise, so dass sie auf tatsachlich stattgefundenen

Transaktionspreisen basieren.

* Schaffung einer empirischen Basis, die Prognose der wirtschaftlichen Restnutzungs-

dauer betreffend.

Vor allem ist der zweite Punkt fur die Entwicklung des Ertragswertverfahrens von grol3er Be-
deutung. Das deutsche System mit Liegenschaftszinssatz ist nur dann zuverlassig, wenn
eine ausreichende Anzahl von Kauffallen ausgewertet werden kann. Die Auswahl des
angewendeten Liegenschaftszinssatzes ist bei der Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens
von entscheidender Bedeutung, denn er wirkt auch stark auf das Ergebnis, da er z. B. die
Kapitalisierung des Grundstliicks am Reinertrag bestimmt. So wirde ein hoher
Liegenschaftszinssatz z. B. auf das Ergebnis des Ertragswertverfahrens wertmindernd
wirken, denn je grél3er der Liegenschaftszinssatz ist, umso kleiner wird der Kapitalisierungs-
faktor bei gleicher Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.4%5 Durch die Verwendung

eines unangemessenen Liegenschaftszinssatzes besteht die Gefahr eines fehlerhaften

453 vgl. TEGoVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 268

454 vgl. Vogel R., 2000, Angelsichsische Investitionsverfahren und marktorientierte Verkehrswertermitt-
lung in Deutschland. S. 204.

455 Vgl. Zimmermann, P., 1998, WertV 88 — Praktiker-Kommentar zur Wertermittlungsverordnung 1998.
S. 302.



198

Bewertungsergebnisses. Auch die Prognose der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer muss
sachgerecht geschatzt werden. Aufgrund der fehlenden empirischen Basis kann sie subjektiv
erfolgen. Sollte der Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer nicht sachgerecht
bzw. subjektiv eingeschatzt werden, so fiilhren beide mathematisch nicht entkoppelbaren
Daten, die einen durchgreifenden Einfluss auf den zu ermittelnden Ertragswert haben, zu

enormen Unsicherheiten.

Bei der Entwicklung der tlrkischen Ertragswertverfahren ist es also von groRer Bedeutung,
dass die Kaufpreise auf tatsachlich stattgefundenen Transaktionspreisen basieren. Dieses

Problem sollte daher umgehend gelést werden.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes in der Tlrkei missen also die Kaufpreise
nicht nur auf tatsachlich stattgefundenen Transaktionspreisen basieren, sondern auch eine
ausreichende Anzahl von Preisbeispielen flr die unterschiedlichen Arten und Altersgruppen
ertragsorientierter Objekte vorhanden sein. Fehlt regional aber ein dynamischer Grund-
sticksmarkt, ist die Ermittlung und demnach die Verwendung eines Liegenschaftszinssatzes
problematisch, denn durch das Fehlen ausreichender Marktdaten wirden auch geeignete
Liegenschaftszinssatze fehlen. Steht fir das zu begutachtende Grundstick kein
marktorientierter Liegenschaftszinssatz zur Verfligung, so sollte in erster Linie ein
Liegenschaftszinssatz eines vergleichbaren Gebietes verwendet werden. Sollte aber ein
Liegenschaftszinssatz aus vergleichbaren Gebieten auch nicht zur Verfligung stehen, dann
sollte die Moglichkeit bestehen, den Kapitalisierungszinssatz wie aus dem britischen Ansatz
einer ewigen Rente (ARY) abzuleiten. Diese Variante soll nur in Sonderfallen zur Anwen-
dung kommen. Ferner kann diese Vorgehensweise in einer tlrkischen Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (MarktWertV) unter ,einfaches Ertragswertverfahren“ aufgenommen

werden.

Wie im vorangegangenen Kapitel festgestellt wurde, bestehen zwischen dem
Liegenschaftszinssatz und dem ARY bei dessen Ableitung flr Objekte mit einer entspre-
chend langen Restnutzungsdauer keine Unterschiede. Ferner wurde aufgezeigt, dass auch
die Einflussfaktoren weitgehend Ubereinstimmen. Auch lasst sich feststellen, dass die
berechneten Kapitalisierungsfaktoren, egal nach welcher Vorgehensweise diese ermittelt
wurden, sich in etwa entsprechen. Die unterschiedliche Vorgehensweise liegt vor allem
daran, dass die Bestimmung des ARY in der angelsachsischen Wertelehre an den
Sachverstandigen gebunden ist. Im Gegensatz zu Deutschland gibt es in GroRbritannien
keine mit  dem Gutachterausschuss vergleichbare Einrichtung, die die
Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stellt (siehe Kapitel: 5.3.2.4.1 Gegeniberstellung des

deutschen Ertragswertverfahrens und der Investment-Methode).

Fur die Ermittlung des Renditeansatzes wie ARY miuissen die Gutachter in der Turkei ahnlich

wie im angelsachsischen Raum, jeweils nach eigener Sachkenntnis die Bewertung auf der
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Grundlage vergleichbarer Verkaufe durchfiihren.4%6 So miissen sie neben dem Kapitalmarkt
auch den Immobilienmarkt gut beobachten. Die daflir benétigten Daten kdnnten sie
prinzipiell vor allem aus eigenen Quellen oder auch aus Informationen der Makler,
Immobilienberatungsunternehmen  sowie  von  Banken  heranziehen. Da die
Professionalisierung der Immobilienwirtschaftlichen Branche in der Tlrkei nicht so weit
fortgeschritten ist wie in GroRbritannien, stehen auch vergleichsweise weniger Datenquellen
zur Verflgung. Daher kdnnte die Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors (ahnlich wie ARY) zu
unplausiblen Ergebnissen fihren. Ferner entfallt durch den Ansatz einer ewigen Rente die
konkrete Berechnung von Restnutzungsdauer und die Aufteilung in einen Boden- und einen
Gebaudeanteil. Letztlich sollte diese Variante in der Tlrkei nur in Ausnahmeféallen in Frage

kommen und wenn, dann aber vom Gutachter gut begriindet werden.

6.2.2.3 Schritt 3: Ubertragungsméglichkeiten der Marktanpassung

In Deutschland wird der Verkehrswert des Bewertungsobjekts ermittelt, indem noch eine
Marktanpassung durchgeflihrt wird. Auch in der Investment-Methode werden Wertkorrektu-
ren bzw. sonstige wertbeeinflussende Umstande (z. B. Modernisierungskosten) berlcksich-
tigt. Anders als im deutschen Ertragswertverfahren werden noch die Erwerbsnebenkosten
(z. B. Notargeblhren, Maklercourtage) in der Investment-Methode beriicksichtigt. Somit wer-
den die Uberlegungen eines Investors genauer abgebildet.45” Da in der Tirkei der Kauf einer
Immobilie beim Grundbuchamt aktuell abzuwickeln ist, entfallen in der Regel die Kosten der
notariellen Beurkundung. Daher wird empfohlen, diese Kosten wie im ImmoWertV-Entwurf

nicht zu bericksichtigen.

Ahnlich wie im deutschen ImmoWertV-Entwurf sollte auch bei der Entwicklung des
tirkischen Wertermittlungssystems die Marktanpassung (bernommen und gesetzlich
definiert werden. Demnach sollen die Lage auf dem Grundstiicksmarkt und besondere

objektspezifische Grundstliicksmerkmale berlcksichtigt werden.

Eine Ubertragung des deutschen vereinfachten Ertragswertverfahrens auf tiirkische Verhalt-
nisse als ,allgemeines Ertragswertverfahren® ist méglich. Durch Anwendung des deutschen
Liegenschaftszinssatzes kdnnte somit die Markttransparenz auch in der Tlrkei erhdht

werden.

In Sonderféllen, wenn der Liegenschaftszinssatz aus vergleichbaren Gebieten nicht zur
Verfigung steht, soll der Kapitalisierungsansatz gemafly dem britischen Modell der ewigen
Rente bzw. ARY Bericksichtigung finden. Diese Variante soll in das ,einfache Ertragswert-

verfahren“ aufgenommen und vom Gutachter gut begriindet werden.

456 \/gl. TEGOVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 336.

457 Vgl. Brinsa, T., 2007, Nationale und internationale Immobilienbewertung, S. 139, und Vgl. Meyer, J.,
2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 140.
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Auch von der TEGoVA werden die zwei unterschiedlichen Vorgehensweisen fiir die

Ermittlung des Kapitalisierungssatzes akzeptiert.

In Erganzung zu Abbildung 55 werden die Ertragswertverfahren gegenibergestellt, die in ein
modernes turkisches Immobilienbewertungssystem aufgenommen werden sollten und deren

jeweiliger Verfahrenablauf aufgezeigt.

Maogliche tiirkische Ertragswertverfahren Kriterien
— ,allgemeines“ Ertragswertverfahren — haufige Anwendung (Regel-Anwendung)
— entspricht dem deutschen ,vereinfachten“ Ertragswert-
verfahren

— Kapitalisierung mittels Liegenschaftszinssatz

— ,einfaches” Ertragswertverfahren — Anwendung nur in Sonderfallen
— Vereinfachung des Grundmodells
— entspricht der angelsachsischen Investment-Methode

— Kapitalisierung mittels Barwertfaktor einer ewigen Rente.
Bodenwert wird nicht berlcksichtigt.
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Jahresrohertrag
(marktiblich erzielbare Ertrage)
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Abbildung 55: Ablauf eines moglichen tiirkischen ,,alilgemeinen* und ,,vereinfachten*
Ertragswertverfahrens

Quelle: Eigene Darstellung
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6.2.3 Ubertragungsmoglichkeiten des Sachwertverfahrens

Der Vergleich hat gezeigt, dass sich vor allem zwischen ImmoWertV-Entwurf und dem Blue
Book sowohl in den Zielen und Grundsatzen (der Sachwert ergibt sich aus der Summe von
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen) als auch in der prinzipiellen Vorgehensweise
(Normalherstellungskosten, lineare Abschreibung) groRe Ahnlichkeiten feststellen lassen.
Ferner kann im deutschen Sachwertverfahren der Sachwert an die Marktverhaltnisse
angepasst und als Ergebnis ein Verkehrswert (Marktwert) ermittelt werden, was im Blue
Book nicht vorgesehen ist. Der Vergleich hat auch gezeigt, dass das deutsche
Sachwertverfahren den internationalen Bewertungstandards entspricht und somit den inter-

nationalen Anforderungen standhalt.

Es wurde festgestellt, dass das tiirkische Sachwertverfahren, obwohl es Ahnlichkeiten bei
Anwendungsbereichen und prinzipieller Vorgehensweise mit dem ImmoWertV-Entwurf und
Blue Book hat, in den Details mehr Schwachen zeigt. Diese Schwachen sind vor allem bei
der Ermittlung der Normalherstellungskosten und bei den Abschlagen zu finden. Eine Ver-
besserung des tlrkischen Sachwertverfahrens ist daher bei der Entwicklung und Einrichtung
eines tlrkischen Immobilienbewertungssystems bzw. in der Immobilienbewertungs-

verordnung (MarktWertV) erforderlich.

Der turkische Gesetzgeber gibt dem Sachwertverfahren im Steuerverordnungsgesetz einen
sehr hohen Stellenwert. Das soll im Rahmen der Ermittlung des Marktwertes bei einer
verbesserten Anwendung des Sachwertverfahrens korrigiert werden, denn der Anwendungs-
bereich dieses Verfahrens wird im tlrkischen Verordnungsgesetz nicht begrenzt und kommt
somit auch bei den Renditeliegenschaften zur Anwendung. Bei der Entwicklung dieses
Verfahrens sollte der Anwendungsbereich wie im ImmoWertV-Entwurf bei nicht wirtschaftlich
genutzten bzw. eigengenutzten Objekten (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser) und o6ffentli-
chen Einrichtungen (z. B. Verwaltungsgebauden, Schulen, Krankenhauser) sowie gemal
Blue Book bei weiteren Speziallmmobilien (z. B. Kraftwerke, Hafenanlagen, Stahlwerke)
liegen. Demnach soll das Sachwertverfahren wie im ImmoWertV-Entwurf nach dem Ver-

gleichs- und Ertragswertverfahren an dritter Stelle zur Anwendung kommen.

Die Ermittlung der Wiederherstellungskosten hat gezeigt, dass sowohl im tlrkischen
Steuerverordnungsgesetz als auch im deutschen ImmoWertV-Entwurf und auch im Blue
Book auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt wird. Die Normalherstel-
lungskosten werden in der Tirkei jedes Jahr gemeinsam vom Finanzministerium und dem
Ministerium fur Bau festgelegt und verdffentlicht. Die verdffentlichten Normalherstellungs-
kosten beziehen sich in der Regel auf den Quadratmeter der Brutto-Grundflache. Es wird
weiterhin empfohlen, diese verdffentlichten Daten als Basis zu nehmen. Da sie im Gegen-
satz zu Deutschland nicht jedes Jahr aktualisiert werden, kann auf die Baupreisindexreihen
nach ImmoWertV-Entwurf bei der Entwicklung des tlrkischen Sachwertverfahrens verzichtet

werden.
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Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten nach tirkischem Immobiliensteuergesetz
werden die Zu- oder Abschlage flr die Bauteile und Einrichtungen, die bei der Berechnung
nicht berticksichtigt wurden (Warmeerzeugung, Klimaanlage und Lift sowie Bericksichtigung
der Geschosse), nach pauschalen Prozentsatzen ermittelt. Wie beim Vergleich bereits erlau-
tert, sind diese pauschalen Prozentsatze sehr allgemein gehalten und kénnen daher als nicht
sachgerecht angesehen werden. AuRerdem beschranken sich diese Zu- oder Abschlage nur
auf die Betriebseinrichtungen der Warmeerzeugung, Klimaanlage und Lift sowie Berlicksich-
tigung der Geschosse. Bei der Entwicklung des tirkischen Sachwertverfahrens soll in Zu-
kunft auf diese Zu- oder Abschlage verzichtet werden. Die Herstellungskosten sollen ahnlich
wie im ImmoWertV-Entwurf neu definiert werden. Demnach sollen anstelle der Kosten fir die
Betriebseinrichtungen, die bei der Berechnung nicht berticksichtigt wurden, die tatsachlichen
Kosten angesetzt werden. Zu den Normalherstellungskosten sollen wie im ImmoWertV-

Entwurf auch die Baunebenkosten gehdren (siehe Abb. 56).

Des Weiteren werden in beiden Landern und im Blue Book von den
Wiederherstellungskosten Abschlage wegen Alters der baulichen Anlagen vorgenommen. In
der Turkei werden die Abschlage gemaly Artikel 23 Steuerverordnungsgesetz von den
Abschreibungsansatztabellen bertcksichtigt, welche fir Bauarten sehr allgemein gehalten
sind. FUr eine Harmonisierung wird bei der Entwicklung des tlrkischen Sachwertverfahrens
empfohlen, die vom ImmoWertV-Entwurf und Blue Book beflirwortete lineare Abschreibung
zu Ubernehmen. Die vom Blue Book zusatzlich empfohlenen Abschlage, wegen geanderter
funktionaler Anforderungen an die Immobilie und geanderter strategischer Ausrichtung des
Unternehmens, sollten bei der Entwicklung des tlrkischen Sachwertverfahrens mitbertick-
sichtigt werden. Diese zusatzlich GUbernommenen Abschlage kdnnen — wenn notwendig — bei
den gemal ImmoWertV-Entwurf (bernommenen besonderen objektspezifischen

Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks berlcksichtigt werden.



204

Bruttogrundflache

des Gebaudes

— -

m*-Preis

(vom tirkischen Finanz- und
Bauministerium)

-

Vorlaufige Herstellungskosten

]

Zu- oder Abschlage fur einzelne
Bauteile

-

Baunebenkosten

-

Normalherstellungskosten

Abbildung 56: Ermittlung der Normalherstellungskosten im moéglichem tiirkischen
Sachwertverfahren

Quelle: Eigene Darstellung

Der Bodenwert soll sowohl mit dem Verkehrswert als auch mit dem Residualwert ermittelt
werden. Ferner soll das Residualverfahren bei der Entwicklung des tlirkischen Sachwertver-
fahrens als ein eigenstandiges Verfahren aufgenommen werden. Das Residualverfahren
wird auch im Deutschland praktiziert. Es handelt sich dabei um ein nicht normiertes Verfah-
ren, das somit nicht im ImmoWertV-Entwurf geregelt ist. Als dritte Variante kann nach Blue
Book auch die Methode der Kapitalisierung der Grundrente flr die Ermittlung des
Bodenwerts herangezogen werden. Diese Methode wird flr die tlrkischen Verhaltnisse

jedoch wegen mangelhafter Vergleichsobjekte als nicht praktikabel angesehen.4%8

Zu beachten ist, dass die Marktanpassung aus dem deutschen ImmoWertV-Entwurf bei der
Entwicklung des tlrkischen Sachwertverfahrens tbernommen werden soll, denn durch diese

Anpassung kann das Ergebnis des Verfahrens als ein Marktwert dargestellt werden.

458 \/gl. Meyer, J., 2007, Europaische Immobilienbewertungsstandards, S. 144.
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Abbildung 57: Ermittlung des Marktwertes im maoglichen tiirkischen Sachwertverfahren

Quelle: Eigene Darstellung

6.2.4 Aufnahme der DCF-Methode

Es ist festzuhalten, dass das deutsche Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage aufgrund unterschiedlicher prinzipieller Vorgehensweisen nicht der
klassischen DCF-Methode entspricht. Ferner hat der Gesetzgeber in Deutschland die

klassische DCF-Methode nicht in die novellierte Wertermittlungsverordnung aufgenommen.

Die DCF-Methode findet weltweit breite Anwendung, denn sie ist ebenfalls ein ertragsorien-
tiertes Bewertungsverfahren, bei dem der zukinftige, in Geldeinheiten bewertete Nutzen
einer Immobilie auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.4%® Nach Blue Book kann die
DCF-Methode zur Berechnung eines nutzungsbezogenen Investitionswertes oder zur

Ermittlung des Marktwertes unter Verwendung marktangepasster Parameter verwendet

459 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 493.
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werden (siehe auch Kapitel 3.3.1.4.3).460 Weiterhin wurde im Kapitel 5.3.2.4.2 darauf
hingewiesen, dass die DCF-Methode zur Marktentwicklung mit den richtigen Eingangsdaten
versehen werden muss. Infolgedessen fiihrt das Verfahren bei Verwendung von
.Marktdaten“ zum Marktwert und beim Einsatz von ,subjektiven und fiktiven“ Daten zu einer
subjektiven Wertschatzung bzw. zum Investitionswert.461 Da dieses Verfahren weltweit eine
breite Anwendung zur Ermittlung des Marktwertes findet, ist es wichtig, dass dieses
Verfahren in die Fassung der neuen tlrkischen Immobilienbewertungsverordnung

(MarktWertV) als eigenstandiges Verfahren aufgenommen wird.

Dabei muss deutlich gemacht werden, dass es sich bei Begriffen wie Diskontierungszinssatz
fur die DCF-Methode und Liegenschaftszinssatz flr das allgemeine Ertragswertverfahren um

unterschiedliche Zinssatze handelt.

Da die klassische DCF-Methode in Deutschland nicht novelliert ist, kbnnen die Regelungen
fur dieses Verfahren bei der Entwicklung und Einfihrung der tlrkischen Immobilienbewer-
tungsverordnung (MarktWertV) aus dem internationalen Bereich (wie TEGoVA) Gbernommen

werden. Die Vorgehensweise dieses Verfahrens wurde im vorigen Kapitel erlautert.

6.2.5 Aufnahme des Residualwertverfahrens

Die Grinde fir die Aufnahme des Residualwertverfahrens wurden bereits im Kapitel 6.2.1
aufgezeigt. Demnach dient dieses Verfahren nicht der Marktwertermittiung der Immobilie. In
der zukinftigen MarktWertV soll daher dieses Verfahren als Alternative zur Bodenwert-

ermittlung dienen.

Ahnlich wie bei der DCF-Methode kénnen die Regelungen fiir das Residualwertverfahren bei
der Einflhrung der tlurkischen Immobilienbewertungsverordnung (MarktWertV) aus dem
internationalen Bereich (wie TEGoVA) Ubernommen werden. Die Vorgehensweise dieses

Verfahrens wurde im vorigen Kapitel erlautert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

e Grundsatzlich ist eine Ubertragung der deutschen Wertermittlungsverfahren nach
ImmoWertV-Entwurf auf die tlrkischen Verhaltnisse mdglich. Demnach kann eine

turkische Immobilienbewertungsverordnung (MarktWertV) entwickelt werden.

e Zusatzlich sollen die im ImmoWertV-Entwurf nicht nominierten Bewertungsverfahren —
namlich die ertragsorientierte DCF-Methode flr die Marktwertermittlung sowie das
Residualwertverfahren als Alternative zur Bodenwertermittiung — in die mdgliche
tirkische Immobilienbewertungsverordnung (MarktWertV) als eigenstandige Verfahren

aufgenommen werden.

460 \/gl. TEGOVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. 323
461 vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 500.
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e Voraussetzung fiir die Ubertragbarkeit von Wertermittlungsverfahren in der Tirkei ist die

Schaffung einer dem deutschen Gutachterausschuss ahnlichen Institution.

6.3 Einrichtung oder Verbesserung der erforderlichen Institutionen

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Ubertragbarkeit der Wertermittlungsverfahren nach
ImmoWertV-Entwurf auf die tirkischen Verhaltnisse grundsatzlich mdglich ist. Die
Voraussetzung fiir eine Ubertragung der Wertermittiungsmethoden hat sich an einem Punkt
verknUpft, namlich an der Schaffung einer Institution, ahnlich wie im deutschen System mit
den Gutachterausschiissen und Kaufpreissammlungen, in dem abgeschlossene
Transaktionen gesammelt, ausgewertet und den Sachverstandigen zur Verfligung gestellt
werden. Es ist festzuhalten, dass die Qualitat einer Wertermittlung vor allem von den
erforderlichen Daten abhangt. Demzufolge werden nachfolgend fir die Entwicklung des
Bewertungssystems in der Tirkei, Institutionen empfohlen oder Verbesserungsvorschlage an

der bisherigen Handhabung unterbreitet.
6.3.1 Einrichtung von Gutachterausschiissen in der Tiirkei

Die Untersuchung hat gezeigt, dass in der Turkei unterschiedliche Stellen in
unterschiedlicher Form die erforderlichen Daten fir die Immobilienbewertung anbieten und
der dringende Bedarf besteht, dieses System zu verbessern. Wie bei den
Ubertragungsmdglichkeiten der Bewertungsmethoden gezeigt, ist es erforderlich und
empfehlenswert, nur einen Datenanbieter zu haben bzw. zu schaffen. Demnach wird fiir die
Entwicklung des tirkischen Immobilienbewertungssystems das deutsche System der
Gutachterausschiisse empfohlen. Das ist vor allem von Bedeutung, weil durch die
Einrichtung der Gutachterausschiisse dann auch die Markttransparenz in der Tlrkei erhdht
und marktorientierte Marktwertermittiungen durchgefiihrt werden kénnen. Somit wiirde auch
den Sachverstandigen die Bewertung erleichtert und der Arbeitsaufwand vereinfacht sowie
die Qualitdt erhdéht. Ferner kann auch erhdhte Markttransparenz bei der Entwicklung einer

nachhaltigen Bodenpolitik helfen.
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Anbieter der erforderlichen Daten fiir die Marktwertermittlung von Immobilien in der Tirkei
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Abbildung 58: Einrichtung tiirkischer Gutachterausschiisse und deren kiinftige Aufgaben

Quelle: Eigene Darstellung

Ahnlich wie in Deutschland sollen Organisation und Aufgaben der tirkischen Gutachter-
ausschisse gesetzlich geregelt werden. Die gesetzliche Grundlage der Vorschriften flr die
turkische Gutachterausschuss-Institution fir Grundstickswerte kann im tlrkischen
Baugesetzbuch (tirk.: Imar Kanunu) gebildet werden. Demnach soll der tirkische
Gutachterausschuss, ahnlich wie in Deutschland, an die Befolgung der materiellen und
formellen Regelungen des tlrkischen Baugesetzbuches, der
Immobilienwertermittlungsverordnung (MarktWertV) und der tlrkischen

Gutachterausschussverordnung gebunden werden.

Im Rahmen eines solchen Gesetzes sollen auch die Zulassung und Qualifikation der
Gutachter bestimmt und definiert werden. Demnach sollen die tlrkischen Gutachter der
Gutachterausschisse, wie im Kapitalmarktgesetz bestimmt, fiur die Anforderungen als
Sachverstandige, die im Kapitalmarkt tatig sein wollen, sich einen akademischen Grad in
einer mindestens vierjahrigen Ausbildung (z. B Bauingenieurwesen, Geodasie, Architektur,
Stadteplanung, Wirtschaft etc.) erwerben. Daneben sollen die Gutachter auch

Berufserfahrung mitbringen oder in einer internen Schulung sich Fahigkeiten aneignen, um
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Bewertungen durchfiihren zu kénnen. Das ist von Bedeutung, denn in Deutschland verfligen
die Mitglieder der Gutachterausschisse jeweils Uber langjahrige Erfahrungen und gute
Qualifikationen. Die Untersuchung hat gezeigt, dass im Gegensatz zu Deutschland die
Gutachter in der Tlrkei auf staatlicher Ebene eine schlechte Qualifikation und mangelhafte
Erkenntnisse Uber die Marktwertermittlung von Immobilien besitzen. Dies zeigt sich vor allem
bei der Gutachtenerstellung. Bei der Einrichtung von Gutachterausschiissen in der Turkei
muss deshalb auch auf eine gute Ausbildung de Gutachter grossen Wert gelegt werden. Erst
nach Erflllung derartiger Anforderungen kdénnen auch die empfohlenen Gutachter-
ausschuisse in der Turkei erfolgreich ihre Aufgaben in der Immobilienbewertung erfillen. Vor
allem missen sie dann imstande sein, jegliche Gutachten zur Marktwertermittiung zu
erstellen, z. B. auch flr Gerichte und andere Behérden. Demzufolge werden nachfolgend

Aufbau und Aufgaben der kinftigen tirkischen Gutachterausschisse naher erlautert.

6.3.1.1 Aufgaben der tiirkischen Gutachterausschiisse

Ahnlich wie in Deutschland sollen auch die tiirkische Gutachterausschiisse imstande sein
folgende Aufgaben durchzuflhren:

- Erstellung von Gutachten iUber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie Ermittlung des Wertes von Rechten an Grundsticken und
Entschadigungen. Um diese Aufgabe erflillen zu kdnnen, missen — wie bereits oben
erwahnt — die erforderlichn Aus- und Weiterbildungsmaéglichkeiten flr die Gutachter
geschaffen werden.

- Fiahrung und Auswertung der Kaufpreissammlung. Diese Aufgabe wird im Kapitel
6.3.1.2 ndher erlautert.

- Ermittlung von Bodenrichtwerten. In der Tlrkei sind nach dem Immobiliensteuer-
gesetz die Steueramter beauftragt, die Kaufpreissammlungstabellen und demnach
auch die Steuerkarten zu erstellen. Diese Karten existieren in der Praxis jedoch sehr
selten. Ferner hat die Untersuchung gezeigt (siehe Kapitel 2.4.3.3), dass die
Ermittlungen von Bodenrichtwerten, die von unqualifiziertem Personal durchgefiihrt
werden, nicht sachgerecht sind. Mit Aufbau von tlrkischen Gutachterausschissen
kdénnen in Zukunft die Bodenrichtwerte durch qualifizierter Personal sachgerecht
ermittelt werden und die ausgewiesenen Bodenrichtwertkarten auch als Grundlage
fur andere Nutzer wie Steuerdmter dienen.

- Ermittlung sonstiger erforderlicher Werte und GréRen der Wertermittlung. Zu
diesen sonstigen erforderlichen Daten gehdéren die Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren far bebaute Grundstiicke,
Marktanpassungsfaktoren und die Liegenschaftszinssatze (siehe auch Abb. 58).
Voraussetzungen fir die Erflllung dieser Aufgabe sind, neben dem angesprochenen
qualifizierten Personal, sind vor allem die Kaufpreissammlungen in der Ttrkei, die auf

tatsachlichstatt gefundenen Transaktionen basieren.
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6.3.1.2 Aufbau der tiirkischen Gutachterausschiisse

Wie der Landervergleich gezeigt hat, kann letztlich die bisher unstrukturierte Zustandigkeit
und Organisation fir die Marktwertermittlung in der Tlrkei mittels Gutachterausschlisse nach

deutschem Muster klinftig gut geregelt werden.

Zustandigkeit der Marktwertermittlungen fiir Inmobilien in der Tiirkei

Aktuell Zukiinftig
Rechtliche
Grund-
lagen < turk. Baugesetzbuch
>
w
~ N
N ©
B e || N
N o) e o . . .
5 o © 3 ° tirk. Gutachter- turk. Wertermittlungs-
3
é 33: % g g g ausschussverordnung | |verordnung
) @ 5 S o o (MarktWertV)
5 R £ k) o o
IS 3 € @2 2 )
.g o) ) © 2 9]
2 € < = T 2
g £ w o X < ¢
Zustandig-
keit/ § C §
Organi- 9 c c S S
sation 2 2 2 2 2 N
IS kel kel I IS Gutachterausschisse
E @ @ £ €
[e] = = o [e]
= £ £ ~ ~ x
% E E S % 5 o
=2 1 UE LIS |IE S
Iy 23 g8 || Iy S N
:© C C H H » @
< =] =] K= < » <
9 N N 3 3 E 3
= ® © = = £t
o 5 5 o o s 9
= %] %) = = X =
Zusam- - Die Qualifikation der Gutachter sowie deren |- Gesetzlicher Rahmen der Organisation und Aufgaben de
. Aufgabenbereiche sind vom Gesetzgeber nicht | Gutachter
t klar definiert. - Zulassung und Qualifikation der Gutachter wird geregelt.
St - mangelhafte Kenntnisse der Gutachter fir die | - Gute Qualifikation der Gutachter
Marktwertermittlung

Abbildung 59: Zustandigkeit der Marktwertermittiungen fiir Inmobilien in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung

Der Aufbau eines Gutachterausschusses konnte in der Tirkei ahnlich wie in Deutschland
gegliedert werden, in dem die Gutachterausschisse aus einem Vorsitzenden und weiteren
ehrenamtlichen Gutachtern bestehen. Wichtig ist, dass es sich auch hier um ein

selbststandiges und unabhangiges Kollegialorgan handeln soll.

Ferner kdnnten die Gutachterausschiisse den Katasteramtern angegliedert werden. Aktuell
gibt es in der Turkei 22 Regionaldirektionen fir Kataster- und Grundbuchwesen sowie 325

Kataster-Direktionen, mit einer Generaldirektion in Ankara.#62 Demgemal konnen die

462 Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (Hauptdirektionen fiir Kataster- und Grundbuchwesen) Hrsg.; 2009.
S.15
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Ortlichen Gutachterausschisse den 325 Kataster-Direktionen und die
Obergutachterausschiisse den Regional- und Hauptdirektionen fir Kataster- und Grund-
buchwesen angegliedert werden. Ahnlich wie in Deutschland sollen die Obergutachteraus-
schisse die Aufgabe haben, Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstlicks-
marktgeschehens zu erstellen sowie auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten zu

fertigen, wenn schon ein Gutachten eines Gutachterausschusses vorliegt.

Aufgaben Organisation

- Auswertungen und Analysen

auf Landesebene 1 Haup
direktion
- 1 Obergutach-

terausschuss

-Gutachten erstellen

- Auswertungen und Analysen 22 Regionaldirektionen fiir Kataster-

auf Regionalebene und Grundbuchwesen

- Gutachten erstellen - 22 Obergutachterausschisse

- Gutachten erstellen 325 Kataster Direktionen

- Fdhrung und Auswertung

. - 325 Ortliche Gutachterausschiisse
der Kaufpreissammlung

-Ermittlung sonstiger

erforderliche Daten

Abbildung 60: Aufbau und Organisation von Gutachterausschiissen fiir Inmobilienbewertung

Quelle: Eigene Darstellung

Eine der wichtigsten Aufgaben der Gutachterausschiisse in der Turkei soll die Fihrung und
Auswertung der Kaufpreissammlungen sein. Wie die Untersuchung zeigt, stellt die
Kaufpreissammlung fir die Turkei eine besondere Herausforderung dar. Nachfolgend
werden  Ldsungsvorschlage  betreffend der Flhrung und  Auswertung von

Kaufpreissammlungen unterbreitet und erlautert.

6.3.1.3 Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung in der Tiirkei

Es ist festzustellen, dass die Kaufpreissammlung eine Datenbasis darstellt, auf der die
Grundstlckswertermittiung aufgebaut ist. Aktuell sind in der Turkei fir das Fidhren und
Auswerten der Kaufpreistabellen die Steueramter zustandig. In der Praxis jedoch existieren

solche Verzeichnisse nur selten oder basieren auf unplausiblen Kaufpreisen.

Das turkische Recht unterscheidet wie das deutsche Recht zwischen dem schuldrechtlichen
Kaufvertrag und den dinglichen Eigentumsibertragung am Grundbesitz. Der schuldrechtliche
Grundstlckskaufvertrag ist nur dann wirksam, wenn er vor dem zustdndigen
Grundbuchbeamten geschlossen wurde. Ein vor dem tirkischen Notar abgeschlossener und
beurkundeter Grundstlckskaufvertrag wie in Deutschland reicht allein nicht aus. Er bietet

dem Erwerber nur die Mdglichkeit, das Grundstiicksverkaufsversprechen des Veraulerers
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durch eine Vormerkung im Grundbuch zu sichern und kann mdglicherweise Grundlage flr
Schadenersatzanspriiche sein, falls eine der Parteien vom Grundstlicksgeschaft Abstand
nimmt. Der eigentliche Eigentumserwerb am Grundstlick kann also aufgrund notarieller
Urkunde allein nicht vollzogen werden. Ferner ist festzustellen, das tirkische Grundbuch
durchaus mit dem deutschen Grundbuch vergleichbar ist. Dies gilt fir die Aufteilung des
Grundbuches genauso wie flr die Eintragung und Beschreibung der Grundstlicke auf der
Grundlage amtlicher Vermessungsplane, die Eintragung der Eigentumsverhaltnisse und
Belastungen sowie flir die Tatsache, dass auch tirkische Grundblcher dem o&ffentlichen
Glauben unterliegen. Wie in Deutschland geht in der Tlrkei das Eigentum an Grundbesitz
erst mit Eintragung des Erwerbs im Grundbuch (vom Grundbuchbeamten beglaubigter
Kaufvertrag (tlrk.: Tapu)) auf den Kaufer iber.463 Fir die Beurkundung des Kaufvertrags
beim Grundbuchbeamten wird eine Grunderwerbsgebuhr in Hohe von 3 % des Kaufpreises
erhoben, die von Verkaufer und Kaufer je zur Halfte erbracht wird. Die
Bemessungsgrundlage dafiir sind die Kaufurkunden. Es ist jedoch festzustellen, dass die
Kaufpreise in den Urkunden von den Eigentimern niedriger angegeben werden, um

entsprechend weniger an oben genannter Steuer zahlen zu missen.

Der Marktwert einer Immobilie sowie die zur Wertermittlung erforderlichen Daten kdnnen
jedoch nur sachgerecht ermittelt werden, wenn das Geschehen auf dem Grundstliickmarkt (z.
B. Kauf und Tausch von Grundstiicken) bekannt ist. Deshalb sollte die Kaufpreissammlung
in der Turkei — wie bereits darauf hingewiesen — auf tatsachlich stattgefundener

Transaktionen basieren.

Um dieses Problem zu beheben, hat der Gesetzgeber in der Tirkei eine Anderung im
Gesetz Uber Gebihren (Gesetznummer: 5766) vorgenommen und am 06.06.08 in Kraft
gesetzt. Demnach soll die Grunderwerbssteuer beim Kauf und Verkauf einer Immobilie auf
tatsachlichen Tranksaktionspreisen basieren. Die Parteien sind somit verpflichtet, den
tatsachlichen Kaufpreis im Grundbuchamt zu melden. Sollte dies nicht der Fall sein und dies
bei einer Kontrolle festgestellt werden, missen die Parteien eine Strafe wegen Steuerverlust
zahlen. Die Hohe des BuRgeldes betrdgt 25 % der Differenz zwischen der effektiven und
falsch entrichteten Geblhr. Diese Gesetzanderung in ist somit im Rahmen einer Entwicklung
des turkischen Immobilienbewertungssystems zu begrifRen. Dennoch gibt es noch keine
Indizien, ob sich die Parteien in der Praxis wirklich daran halten. Deswegen sollten die
Kontrollen verstarkt wahrgenommen werden. Falls notwendig, auch mit héheren Buligeldern
geahndet werden. Durch verstarkte Kontrollen kdénnten die aktuellen und zukinftigen
Kaufpreise also auch in der Turkei sachgerecht verwendet werden. Fir die Kaufpreise aus
der ndheren Vergangenheit kdnnen die Quadratmeter-Richtwerte, soweit sie sachgerecht

sind, aus den Gemeinden herangezogen werden. Diese werden seit 2002 von den

463 Vgl. Albert S.; 2003; Auslandsimmobilien; ,Suche und Finanzierung einer Immobilie in der Turkei“.
Seite: 352
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Gemeinden flir die Besteuerungszwecke gefihrt (siehe Kapitel 2.4.3 zum

Immobiliensteuergesetz).

Demzufolge soll kinftig in der Turkei jeder Kaufvertrag Uber ein Grundstick von den
Grundbuchamtern den Gutachterausschiissen Ubersendet werden. Fir die Fihrung und
Auswertung der Kaufpreissammlung kénnen die tirkischen Gutachterausschiisse somit die
Daten aus den Kaufvertrdgen entnehmen. Hiezu gehéren z. B. Kaufpreis,
Grundstlcksflache, Lage, Rechte sowie Belastungen. Diese Daten sollen um weitere, aus
den Vertragen nicht ersichtliche Informationen erganzt werden. Hierzu gehdren die Daten vor
allem aus den Gemeinden wie z. B. Flachennutzungsplan, Bebauungsplan,
Erschlieungszustand, Art und MalR der baulichen Anlagen. Schliefdlich kénnen die
tirkischen Gutachterausschiisse die nicht personenbezogenen Daten Uber Verkaufer und
Kaufer verarbeiten. Von Bedeutung dabei ware, dass auch in der Tirkei der Datenschutz

sichergestellt ist.
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Abbildung 61: Flihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung in der Tiirkei

Quelle: Eigene Darstellung
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6.3.2 Betrachtung des Kataster- und Grundbuchsystems

Es ist festzustellen, dass bei der Entwicklung eines tirkischen
Immobilienbewertungssystems auch die Daten aus den Kataster- und Grundbuchamtern von
grofRer Bedeutung sind beziglich Nutzung der Kaufpreissammlung. Die Untersuchung zeigt
jedoch auch, dass in der Turkei die Katasteramter teilweise nicht fahig sind, die
erforderlichen Daten flr die Ermittlung eines Marktwertes einer Immobilie zu erzeugen und
bereitzustellen. Dies ist sicherlich darauf zurickzufiihren, dass ein Teil der Karten- und
Katasterunterlagen in der Tlrkei nicht flachendeckend vorhanden und darlber hinaus auch

nicht auf dem neuesten Stand sind. 464

Seit dem Jahr 2001 lauft der Aufbau eines Grundbuch- und Katasterinformationssystems
(tdrk.: Tapu ve Kadasto Bilgi Sistemi — TAKBIS) als Projekt in der Turkei. Ziel ist die
Entwicklung eines modernen Katastersystems. Demnach sollen vor allem digitale
Katasterplane eingefihrt und Informationen aus Grundbesitzregistern in digitaler Form
aufbereitet  werden. Ferner soll  die Einbettung des  Grundbuch-  und
Katasterinformationssystems durch Verknlpfung verschiedener Datenbanken erfolgen.
Aktuell sind die Arbeiten noch im Gange, wobei etwa 10 % der Kater- und Grundbuchamter

an das TAKBIS angeschlossen sind.46%

Der Aufbau eines tlrkischen Katastersystems ist zu begrifRen, denn durch dieses moderne
Informationssystem kénnen klare Grundlagen, wie sicheres Eigentum oder der leichtere
Zugang zu Grund und Boden geschaffen werden, die wiederum als wirksame Instrumente
der Bodenpolitik die Transparenz der Bodenmarkte férdern werden. Demzufolge sollten die
Arbeiten beschleunigt und auf Landes-Ebene verbreitet werden. Mit einem Aufbau eines
modernen Katastersystems wird auch die Immobilienbewertung in der Tirkei vereinfacht,
wenn dann zuverlassige und vollstandige Katasterinformationen vorliegen. Somit kénnen
auch Zeit und Ressourcen eingespart werden, wenn zuverlassige, diskutable Informationen

rechtzeitig zur Verfiigung stehen.

Auf der Grundlage der vorliegenden und dargelegten Erkenntnisse wird in folgender Graphik

das System fir eine klnftige Imobilienbewertung in der Tirkei dargestellt.

464 Vgl. Bakirci-Rissi S.; 2004; Zur Problematik der baulichen Entwicklung in der Turkei; Nachhaltige
Entwicklung von Stadt und Land, S. 35

465 Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigli (Hauptdirektionen fiir Kataster- und Grundbuchwesen) Hrsg.;
2009. S. 33-37
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7 ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Entwicklung der allgemeinen Wirtschaft und Kapitalmarkte in der Tlrkei sowie
grenziberschreitender Immobiliengeschafte, ist die Tarkei gefordert, das
Immobilienbewertungssystem zu verbessern und zu einem modernen und effizienten
Instrumentarium zu entwickeln und aufzubauen. Als jlingste Massnahme hat die tlrkische
Regierung im Jahre 2001 hierfir die Kapitalmarktbehérde beauftragt, das gesamte

Immobilienbewertungssystem neu zu regeln.

Gegenstand der Arbeit soll ein Beitrag zur Entwicklung eines modernen tlrkischen
Immobilienbewertungssystems sein, basierend auf den Erfahrungen bei den deutschen
Wertermittlungsmethoden. Fir dieses Ziel wurden zuerst die Probleme und Bedlrfnisse des
Landes untersucht und hierbei als gréfites Problem festgestellt, dass keine einheitlichen und
ausfihrlichen Regeln fir die Bewertung von Immobilien existieren. Derzeit enthalten
allenfalls einzelne Gesetze diverse Angaben und Anleitungen zur Grundstlckswertermittiung
in der Turkei. Die Untersuchung stellt weiter fest, dass die Regelungen variieren und
lickenhaft sind und daher kein einheitliches Vorgehen ermdglichen. Ferner sind die
Regelungen sehr allgemein gehalten und wenig detailliert. Auch die von der Regierung im
Jahr 2001 erlassene Verordnung nach dem Kapitalmarktgesetz, fir die Regulierung des
gesamten Immobilienbewertungssystems im Kapitalmarkt, reicht flr eine einheitliche
Marktwertbewertung von Immobilien nicht aus, denn die vom International Valuation
Standards Commitee (IVSC) Ubernommenen Bewertungsstandards sind nicht ausflhrlich
genug fur die Bildung eines nationalen Immobilienbewertungssystems. Dennoch ist es zu
begrifRen, dass die Turkei sich an den internationalen Bewertungsstandards orientieren will.
Ferner wurde als weiteres Problem festgestellt, dass die Datengrundlagen von schlechter
Qualitdt sind und meistens fur eine sachrechte Marktwertermittiung der Immobilien nicht
ausreichen. Auch die Qualifikation von Sachverstdndigen und Gutachtern und deren
Bewertungsergebnisse auf staatlicher Ebene sind als mangelhaft anzusehen.
Zusammenfassend wurde festgestellt, dass die Tlrkei Ubergeordnete Vorschriften zu
einheitlichen  Wertermittlungsverfahren  flir Immobilien, die den internationalen
Bewertungsstandards entsprechen, dringend braucht. Es sollen einheitliche nationale
Vorschriften fir Bewertungsstandards nach landesspezifischen, wirtschaftlichen, rechtlichen
und steuerlichen Bedingungen entwickelt werden, die zugleich den internationalen
Anforderungen entsprechen. Ferner sollen die erforderlichen Datengrundlagen fiir die

Immobilienbewertung und die Qualifikationen von Gutachtern verbessert werden.

Gerade in der Entwicklungsphase beim Aufbau eines tlrkischen
Immobilienbewertungssystems ist es wichtig, dass die zuklnftigen nationalen
Bewertungsvorschriffen mit den internationalen Standards im Einklang stehen. Denn
einerseits versucht die Tlrkei sich mit den jlngst erlassenen Verordnungen an den

international anerkannten Normen zu orientieren. Anderseits werden durch zunehmende
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grenziberschreitende Immobiliengeschéafte in Zukunft die internationalen Anforderungen,
Normen und Verfahrensweisen an Bedeutung gewinnen, da die Investoren nach groRerer

Transparenz und Vergleichbarkeit der Immobilienbewertung suchen.466

Die Untersuchung hat gezeigt, dass das deutsche Immobilienbewertungssystem eine gute
Grundlage fir die Entwicklung des tlrkischen Immobilienbewertungssystems sein kann. Die
Starken des deutschen Instrumentariums decken dahingehend die tlrkischen Bedulrfnisse
gut. Denn einerseits ist das deutsche Bewertungswesen durch detaillierte gesetzliche
Regelungen bestimmt, die nur in sehr wenigen Landern so zu finden. Ferner ist der im
BauGB normierte = Gutachterausschuss ein  groBer  Vorteil im  deutschen
Wertermittlungsgeschehen, der die Basisdaten flr die Wertermittlung in allen Normen zur
Verfigung stellt. Andererseits haben der Vergleich und die Analyse der
Bewertungsstandards der beiden Lander unter zusatzlichem europaischen Blickwinkel
gezeigt, dass das deutsche Bewertungssystem im internationalen Vergleich gut
funktionierende Wertermittlungsablaufe besitzt. Das Resultat der Analyse ist somit eindeutig,
dass die deutschen Immobilienbewertungsverfahren mit den internationalen

Bewertungsstandards im Einklang stehen.

Es wurde weiter festgestellt, dass die Ubertragbarkeit des deutschen Bewertungssystems
auf die turkischen Verhaltnisse generell mdglich ist. So wird empfohlen, ahnlich wie in
Deutschland eine tlrkische Immobilienwertermittlungsverordnung (MarktWertV) zu erlassen.
Diese Verordnung sollte dann dem Bedirfnis fir ein Ubergeordnetes einheitliches
Immobilienbewertungsverfahren in der Tlrkei gerecht werden. Demnach sollten in Zukunft
fur die Marktwertermittiung von Immobilien, anstelle bisheriger unterschiedlicher
Rechtsgrundlagen nunmehr einheitliche Regelungen treten. Die drei internationalen Basis-
Methoden fir die Ermittlung der Marktwerte von Immobilien (Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertverfahren), kénnen aus den deutschen Bestimmungen (ImmoWertV-Entwurf), an
die turkischen Verhaltnisse allgemein angepasst und als Regelungen in eine mdgliche
tirkische Immobilienwertermittiungsverordnung MarktWertV (dbernommen werden. Zu
beachten waren dabei auch die Ergédnzungen aus den europaischen Standards. Demnach
wird empfohlen, auler den drei Basismethoden flr die Marktwertermittiung von Immobilien,
auch die ertragsorientierte, international angewandte DCF-Methode als einstandiges
Verfahren aufzunehmen. Auch das Residualverfahren soll als weitere Variante fur die
Bodenwertermittlung, als eigenstandiges Verfahren nach dem Blue Book aufgenommen
werden. Erwadhnenswert ware noch der Vorschlag, im mdglichen tlrkischen
Ertragswertverfahren, den Kapitalisierungszinssatz nach der ewigen Rente zu nutzen. Sollte
bei der Ermittlung nach Ertragswertverfahren, durch das Fehlen ausreichender Marktdaten

keine geeigneten Liegenschaftszinssatze nach ImmoWertV-Entwurf zur Verfligung stehen,

466 \/gl. TEGOVA, 2004, Europaische Bewertungsstandards, S. XII
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dann sollte der Kapitalisierungszinssatz nach der ewigen Rente (All Risk Yield - ARY) gemaR

Blue Book bericksichtigt werden.

Die deutsche Einrichtung der Gutachterausschisse wird empfohlen. Organisation und
Aufgaben der tlrkischen Gutachterausschisse sollten auch wie die
Immobilienbewertungsverfahren einen gesetzlichen Rahmen bekommen. Die Vorschriften fur
eine Immobilienwertermittlungsverordnung (MarktWertV) sowie eine Gutachterausschuss-

verordnung kénnen im tlrkischen Baugesetzbuch aufgenommen werden.

Der tlrkische Gutachterausschuss soll dann ahnlich wie in Deutschland, an die Befolgung
der materiellen und formellen Regelungen des tirkischen Baugesetzbuches gebunden sein.
Durch die Einrichtung der tilrkischen Gutachterausschiisse kann somit den
Sachverstandigen die Bewertung vereinfacht und der Arbeitsaufwand erleichtert sowie die
Qualitdt von marktorientierten Marktwertermittiungen und deren Markttransparenz in der

Turkei erhoht werden.

Damit das vorgeschlagene System auch in der Turkei funktioniert und die
Gutachterausschisse ihre Aufgabe erflllen kénnen, missen die Kaufpreise nach ihren
tatsachlich stattgefundenen Transaktionen im Grundbuchamt angemeldet werden. Die daflr
im Jahre 2008 erfolgte Gesetzesanderung Uber Gebuhren ist daher zu begriiten. Demnach
soll die Grunderwerbssteuer beim Kauf und Verkauf einer Immobilie auf tatsachlichen
Tranksaktionspreisen basieren. Damit auch dieses Gesetz den erwarteten Erfolg bringt,
sollten strenge Kontrollen durchgefiihrt und falls notwendig auch mit héheren Bulien

geahndet werden.

Wichtige Grundlage fir jegliche Bewertung von Immobilien bilden die Daten aus dem
Katasteramt. Es ist jedoch festzustellen, dass das Katastersystem in der Tlrkei generell
mangelhaft ist. Die Aufbauarbeiten eines modernen tirkischen Katasterinformationssystems

seit dem Jahre 2001 sollten daher auch beschleunigt werden.

Mit Einflhrung des deutschen Systems der Gutachterausschiisse soll auch die
Markttransparenz in der Tlrkei erhéht werden. Dies ist von grol’er Bedeutung, denn eine
erhdhte Markttransparenz kann helfen, die Probleme im Bereich der Bodenpolitik zu 16sen
und nachhaltig Bodenmarkte zu entwickeln, denn durch zunehmende internationale
Geschafte, suchen die Investoren Sicherheit wie klar geregelte Boden- oder
Grundstlcksverhaltnisse, eindeutige Planungsvorgaben sowie transparente
Bodenbesteuerung etc.46” In naher Zukunft werden die Regierungen mehr gefordert sein,
diese Konditionen in Betracht zu ziehen. Daher kann das vorgeschlagene
Immobilienbewertungssystem in der Turkei auch ein wichtiger Meilenstein flr den Aufbau

eines effizienten Bodenmarktes und nachhaltiger Bodenpolitik sein. Die Auswertungen durch

467 vgl. Magel, H. / Wehrmann, B. 2006, It's all about Land oder Wie internationale Netzwerke die
Landfrage angehen. S. 287-291.
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die Gutachterausschiisse kénnen dann auch als Grundlage flir Besteuerungszwecke von

Immobilien genutzt werden.

Um die Ubertragbarkeit realisieren zu kdnnen, misste auch die politische Bereitschaft
vorhanden sein und Kooperationen mit den unterschiedlichen Institutionen zustande
gebracht werden. Damit der internationale Qualitatsstandard in der Entwicklungspolitik
erlangt werden kann, musste sich die Turkei auch an die Prinzipien von ,Good Governance”
halten.

Ferner sollten auch Immobilienwirtschaftliche Studiengdnge und voneinander unabhangige
Forschungsinstitute in der Turkei eingerichtet und geférdert werden, um letztlich auch eine

Professionalisierung der Immobilienwirtschaftlichen Branche zu erreichen.

,Der eine wartet, dass die Zeit sich wandelt, der andere ]maéz‘ Er@?zg an und handelt!

Cfuﬂen Roth, 1895-1976, deutscher [yrz’,éer und Q?z’cﬁfer)
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Investment-Methode

Die Investment-Methode wird bei der Bewertung von Renditelmmobilien angewandt. Um den
Investment-Value eines Objektes ermitteln zu konnen, ist die Kenntnis Uber die
Jahresnettoertrage der betreffenden Immobilie sowie die Bestimmung eines angemessenen
Diskontierungszinssatzes Voraussetzung.468 Diese Methode verzichtet vollstéandig auf die
Trennung von Bodenwert und Gebaudewert. Die Kapitalisierung wird auf das Prinzip einer
ewigen Rente ermittelt. Bei der Investment-Methode werden neben der Einbeziehung von
Marktmieten (rental value) auch die tatsachlich gezahlten Vertragsmieten (current rent)
beriicksichtigt.46® Hinzu wird ein Renditezinssatz (All Risk Yield - ARY) fir das zu
bewertende Objekt ermittelt. Der ARY beriicksichtigt alle Risiken, die mit der Immobilie
verbunden sind. Demnach lasst sich der Kapitalisierungsfaktor (Year's Purchase - YP) aus

dem ARY folgendermafen berechnen:470

Kapitalisierungsfaktor (YP) = 1/ ARY

Fur die Ermittlung des ARY werden als erstes Renditen aus vergleichbaren Transaktionen
der naheren Vergangenheit herangezogen. Bei der Heranziehung von Vergleichsobjekten
muss der Sachverstandige auch objektbezogene Faktoren (z. B. Lage, Alter, Mietvertrage
etc.) beachten, welche die Rendite des Objektes beeinflussen und deshalb der ARY
gegebenenfalls nochmals korrigiert werden muss. Ferner muss der Sachverstandige neben
dem Immobilienmarkt auch dem Kapitalmarkt beobachten, um die Attraktivitdt eines

Investments in Immobilien mit anderen Anlageformen besser vergleichen zu konnen.471

Jahresreinertrag Kapitalisierungsfaktor Kapitalwert
(Net Income) (Year's Purchase) (Capital Value)

Demnach bericksichtigt der ARY unter anderem die nachfolgenden Faktoren: Mieterrisiken
(z. B. Mietausfall, Vertragsbruch), sektorale Risiken z. B. Blrro, Handel), konstruktive Risiken

(z. B. Reparaturrickstau), Steuerrisiken, Planungsrisiken, rechtliche Risiken, andere

468 Vgl. Britton W.; Davies K.; Johnson T.; 1989; Modern Methodes of Valuation of Land, Hauses and
Buildings; S. 47
469 Vgl. Thomas M.; 1995; Income approach versus Ertragswertverfahren; S. 37

470 Vgl. White D.; Turner J.; Jenyon B.; Lincoln N.; 1999; Internationale Bewertungsverfahren fiir das
Investment in Immobilien; S. 96
47 Vgl. Thomas M.; 1995; Income approach versus Ertragswertverfahren; S. 83
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gesamtwirtschaftliche oder landesspezifische Risikobereiche.#’2 Das Grundprinzip der

Investment-Methode kann somit folgendermalRen zusammengefasst werden:

Die Investment Methode lasst sich durch die Einbeziehung von Vertragsmieten in drei

unterschiedliche Ausgangsituationen untergliedern:

- Marktmiete = Vertragsmiete (Das Objekt ist ,rack rented)
- Marktmiete > Vertragsmiete (Das Objekt ist ,underrented®)
- Marktmiete < Vertragsmiete (Das Objekt ist ,overrented®)
Marktmiete = Vertragsmiete:

Der einfachste Bewertungsansatz ist der, bei dem die Vertragsmiete und die Hohe der nach
Vertragsende erzielbaren Anschlussvermietung gleich hoch sind. Demnach ergibt sich der
Wert der Immobilie durch Multiplikation des Reinertrags der Immobilie mit dem
Kapitalisierungszinssatz der ewigen Rente (ARY) und anschlielendem Abzug der

Erwerbsnebenkosten.473
Marktmiete > Vertragsmiete

Liegt die Vertragsmiete der H6he nach unter jener der nach Vertragsende erzielbaren
Marktmiete, spricht man von under-rented properties. In diesem Fall wird der gesamte in der
Zukunft erwartete Zahlungsstrom in zwei getrennt voneinander zu betrachtende Bereiche (in
einen Term- und Reversion-Teil) aufgeteilt. Dabei bezeichnet der Term den Teil des
Einkommensstroms vom Bewertungsstichtag bis zum Mietvertragsende und der Reversion-
Teil den Zeitraum nach Mietvertragsende, ab dem eine Neuvermietung zur Marktmiete

maoglich ist. 474

Mietniveau

Vertragsmiete

Term Reversion

Anpassung Zeit

472 \/g|. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 468

473 vgl. Théne, Ch., 2001, Britische Bewertungsverfahren, S. 596 und Vgl. Bienert, S. / Funk, M., 2007,
Immobilienbewertung Osterreich, S. 482

474 vgl. White D.; Turner J.; Jenyon B.; Lincoln N.; 1999; Internationale Bewertungsverfahren fiir das
Investment in Immobilien; S. 98
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Der Bereich der Reversion (bzw. der Anschluss- oder Neuvermietung) wird mit einem
marktiblichen Zinssatz als ewige Rente kapitalisiert. Bei der Reversion wird also gleich
vorgegangen wie im Fall eines zum Marktniveau vermieteten Objektes. Dieses Ergebnis
muss dann aber noch fur den Zeitraum des Terms diskontiert werden, um einen Barwert zum
Bewertungsstichtag berechnen zu kdénnen. Hierbei wird zur Diskontierung der gleiche
Zinssatz angesetzt, der zur Kapitalisierung als ewige Rente herangezogen wird. Als nachster
Schritt muss der Barwert der Reinertrage wahrend des Terms berechnet werden. Da dieser
Barwert keine ewige Rente ist, sondern nur eine Zeitrente, die mit Auslaufen der
mietvertraglichen Vereinbarungen endet. Der anzuwendende Zinssatz des Terms liegt in der
Regel knapp unterhalb jenes Zinssatzes, der zur Berechnung des Reversion-Teils verwendet

wird.475
Marktmiete < Vertragsmiete

Liegt die Vertragsmiete Uber der Marktmiete, so ist von over-rented properties auszugehen.
Der Verfahrensablauf ist dabei ahnlich dem bei der Bewertung von under- rented properties,
mit dem Unterschied, dass die Zahlungsstréme nicht vertikal sondern horizontal getrennt

verlaufen.476

A
Vertragsmiete
Top Slice
Marktniveau
Hardcore
Anpassung Zeit

In diesem Fall wird der Reinertragsanteil bis zur Héhe der Marktmiete Uber die gesamte
Laufzeit, also Mietvertragslaufzeit und Anschlussvermietung, als ewige Rente kapitalisiert.
Der Zahlungsstrom hierbei wird als ,hard-Core* bezeichnet. Jene Reinertragsanteile, die im
Bereich der Terms Uber der Marktmiete liegen, werden als Top-Slice bezeichnet. Der
Zahlungsstrom des Hard-Core- Anteils wird als ewige Rente auf den Bewertungsstichtag mit
einem marktliblichen Zinssatz abgezinst. Als Zinssatz fir den Top-Slice-Anteil wird der
marktibliche Zinssatz um einen Risikozuschlag erhoht. Die Hohe des Risikozuschlages

hangt von der Ausfallswahrscheinlichkeit fir das Bestandsverhaltnis ab. Daneben spielen die

475 \/g|. Bienert, S. / Funk, M., 2007, Immobilienbewertung Osterreich, S. 485
476 Vgl. Thomas M.; 1995; Income approach versus Ertragswertverfahren; S. 82
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Mieterbonitdt, die Mietvertragsqualitdt samt eventuellen Garantien und die

Mietvertragsrestlaufzeit eine wesentliche Rolle.
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ANLAGE 3

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN#477

L Verwaltungskosten zu Nr. 3.5.2.3 WertR
nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 Il. BV2

bis 240,37 Euro jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen; Kaufeigenheimen und
Kleinsiedlungen je Wohngebaude

bis 287,40 Euro jahrlich je Eigentumswohnung; Kaufeigentumswohnung und
Wohnung in der Rechtsform eines eigentumsdhnlichen
Dauerwohnrechts

bis 31,35 Euro jéhrlich fiir Garagen oder dhnliche Einstellplétze

Die nach § 26 Abs. 4 Il. BV erstmals vorgesehene Anpassung zum 1. Januar 2005 ist berlcksichtigt.
Die genannten Betrage verandern sich am 1. Januar eines jeden darauf folgenden dritten Jahres um
den Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fur Deutschland flr den der Veranderung vorausgehenden Monat Oktober gegeniber dem
Verbraucherpreisindex flr Deutschland flir den der letzten Veranderung vorausgehenden Monat
Oktober erhéht oder verringert hat.

Il. Instandhaltungskosten zu Nr. 3.5.2.4 WertR
nach § 28 Abs. 2 bis 5 1l BV3

bis 7,42 Euro/m® | Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurlickliegt

bis 9,41 Euro/m® | Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt

bis 12,02 Euro/m® | Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 32 Jahre zuriickliegt

bis 71,07 Euro je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr einschlie3lich der Kosten fiir die

Schonheitsreparatur

Zu- und Abschlage

abziglich 0,21 | Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnung, bei eigensténdiger gewerblicher
Leistung von Warme i. S. d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 der HeizkostenV

abziglich 1,10 | Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnung, wenn der Mieter die Kosten der
kleinen Instandhaltung tragt

zuzuglich 1,05 | Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnung, wenn ein maschinell betriebener
Aufzug vorhanden ist

zuzuglich bis Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnung, wenn der Vermieter die Kosten der

8,88

Schoénheitsreparaturen tragt

Die nach § 26 Abs. 4 II. BV erstmals vorgesehene Anpassung zum 1. Januar 2005 ist bertcksichtigt.
Die genannten Betrage verandern sich am 1. Januar eines jeden darauf folgenden dritten Jahres nach
MafRgabe des vorstehenden fir die Verwaltungskosten maRgeblichen Grundsatzes.

lll.  Mietausfallwagnis zu Nr. 3.5.2.5 WertR
u.a. nach § 29 11 BV4

Als Erfahrungswerte kdnnen angesetzt werden:
2 % der Nettokaltmiete bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstticken
4 %der Nettokaltmiete (Rohertrag) bei Geschaftsgrundstticken

477 \/gl. WertR 2006, Anhang 3; S. 77




