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1 Einleitung

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) wurde 1961 als Urfassung aller Normierungen
zur Verkehrswertermittiung erlassen. Seit 1988 erfolgte keine inhaltliche Anderung.

Die WertV 88 wird vielfach von verschiedenen Berufsgruppen im Zusammenhang mit
verschiedenen Fragestellungen angewendet. Sie findet auch im europdischen Raum
Anerkennung.

Trotz dieses hohen Stellenwerts erweist sich eine Aktualisierung aufgrund von wirt-
schaftlichen, demografischen und politischen Verdnderungen als notwendig. Hier
sind zu nennen der Beitritt der neuen Bundesi@nder, der Stadtumbau, die "Soziale
Stadt", der Wandel der Bevdlkerungsstruktur, die starkere Kapitalmarktorientierung
und die Offnung des internationalen Marktes auch im Immobilienbereich.

Ein Gremium mit Vertretern aus den im Sachverstandigenbereich tatigen Berufsver-
bdnden, Sachverstdndigen der Immobilienwirtschaft und -forschung, der Fachbe-
hérden des Bundes und Landes und Sachverstandigen der Kommunalen Spitzenver-
bdnde wurde von dem Bundesministerium fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im
Jahr 2007 gebildet, um Uber eine Novellierung der Verordnung zu beraten. Das
Sachverstandigengremium legte im Jahr 2008 einen Bericht zur Anderung der WertV
88 vor, der nach einer Uberarbeitung am 01. April 2009 vom Bundeskabinett verab-
schiedet wurde. Der Bundesrat stimmte am 15. Mai 2009 mit einigen Anderungen der
Novellierung zu (Bundesrat Drucksache 296/09). Das Kabinett hat am 24. Marz 2010
eine Novelle der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschlossen.
Die viel diskutierte Novellierung dieser Verordnung steht unter der Bezeichnung ,,Im-
mobilienwertermittlungsverordnung* (ImmoWertV) kurz vor inrem Inkrafttreten.

Im Rahmen dieser Untersuchung sollen Gronde und Ziele der Novellierung genannt
werden. Haupts@chlich erfolgt eine vergleichende Betrachtung der Vorschriften der
WertV 88 und der ImmoWertV. Mdgliche Auswirkungen der Anderungen auf die Im-
mobilienbewertung werden angesprochen.

Bei der Bezeichnung der in meiner Untersuchung handelnden Personen wurde zu-
gunsten der besseren Lesbarkeit jeweils die ménnliche Form gewahlt. Selbstverstand-
lich sind Personen beiderlei Geschlechts gemeint.






2  Wertermittlungsverfahren

In der Wertermittlungsverordnung sind die Richtlinien zur mdglichst objektiven Ermitt-
lung eines Verkehrswertes bzw. Marktwertes eines bebauten oder unbebauten
GrundstUcks aufgefuhrt. Anl&sse dafUr sind z.B.:

e Kauf und Verkauf von unbebauten und bebauten Grundsticken

e Vermdgensauseinandersetzungen

e Beleihung

e Wertbestimmung besonderer Rechte wie Wohnrecht, NieBbrauchrecht, Erb-
baurecht, Wegerecht etc.

e Bewertung bei Entschddigungsbeitrdgen oder Enteignung

e Bewertung fUr Zwangsversteigerungsverfahren

e Bewertung bei Sanierungsfragen.

Grundlage dieser Ermittlungen bilden Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Erlasse,
die in der folgenden Abbildung dargestellt werden.

» BauGB: Definition des
Verkehrswertes und
Regelungen zum
Gutachterausschuss

e WertV/ ImmoWertV: Definition
der normierten, anerkannten
Bewertungsverfahren

e WertR: Weitergehende Richtlinien fiir
detailierte Bewertungssachverhalte wie
z.B. Erbbaurecht, Bodenwertermittlung,
Wertminderung wegen Alters, etc.

» Erlasse: Detallierungen zu spezifischen
Bewertungssachverhalten z.B. Bewertungsgesetz

» Sonstigens: Wohnflachenverordnung,
Betriebskostenverordnung, Mietrecht, etc.

Abb. 1: Darstellung zur Rangordnung der Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Erlasse
(Dietrich, Florian)
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2.1 Entstehungsgeschichte der Verordnung uber Werter-
mittlung (WertV)

07.08.1961 Die WertV 61 ist die Urfassung aller nachfolgenden Verord-
nungen Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von
GrundstUcken. Erst-mals werden damit entsprechend dem §
199 Abs. 1 BauGB ,Vorschriften Uber die Anwendung glei-
cher Grundsatze bei der Ermittlung von Verkehrswerten®
aufgestellt. Diese Verordnung soll unterschiedlichen, vonein-
ander abweichenden Ergebnissen bei der Verkehrswerter-
mittlung entgegenwirken. Allerdings sind diese ,,gleichen
Grundsatze" nicht auf jeden Einzelfall Ubertragbar. Daher
besteht auch die Mdglichkeit andere Methoden zu verwen-
den, wenn die vorgesehenen Methoden der WertV nicht auf
die grundstUcksspezifische Situation zutreffen (BVerwG
16.01.1967).

1971 Die WertV 71 wird durch sanierungs- und entwicklungsrecht-
liche Vorschriften ergénzt.

1988 Mit der WertV 88 sollen die Bewertungsgrundlagen fur eine
bundesweit einheitliche und marktangepasste Wertermitt-
lung geschaffen werden. Die WertV 88 regelt die Verwen-
dung der Daten, von denen Gutachterausschisse Werter-
mittlungen ableiten, wie Bodenpreisindexreinen, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssdtze und Vergleichs-
faktoren bebauter GrundstUcke (§ 8 WertV 88). AuBerdem
werden mit § 4 WertV 88 die Einteilung der Fldchen in Land-
und Fortwirtschaft, Rohbauland, Bauerwartungsland und
baureifes Land festgelegt.

1998 Die Uberarbeitung der WertV 88 im Jahr 1998 erfolgt, weil sie
dem zu dieser Zeit novellierten Baugesetzbuch (BauROG 98)
angepasst wird.

vorauss. 2010  Mit der neuen ImmoWertV hat das Sachverstandigengremi-
um die WertV 88 sprachlich modernisiert und die immobi-
lienwirtschaftlichen Gegebenheiten anwenderfreundlich
integriert.

12



2.2 Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Ergdnzend zu den Wertermittlungsverordnungen gibt es verschiedene Richtlinien zur
Wertermittlung (WertR). Sie konkretisieren die Verordnungen und enthalten AusfUh-
rungsbestimmungen zur Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten und bebau-
ten GrundstUcken und von Rechten an GrundstUcken.

Bisherige Wertermittlungsrichtlinien:

WertR 76 Erstmalig erlassen vom Bundesministerium fOr Raumordnung,
Bauwesen und Stadfebau

WertR 91 Entstehung aufgrund der Neufassung der WertV 88
WeriR 2002 Aktualisierung und redaktionelle Uberarbeitung
WertR 2006 Erneute Aktualisierung, weil Regelungen zu grundsticksbe-

zogenen Rechten und Belastungen mit entsprechenden An-
lagen noch der Fassung von 1976 entsprachen.
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23 Grundlagen der Wertermittflung im Baugesetzbuch
(BauGB)

2.3.1 Gutachterausschuss (§ 192 BauGB)

Selbststindige und unabhdngige Gutachterausschisse wurden nach § 192 Abs.
BauGB im Jahr 1960 erstmals gebildet zur Ermittlung von GrundstUckswerten und sons-
tiger Wertermittlungen. Es sind neutrale, weisungsungebundene Kollegialgremien. Die
Sachverstdndigen aus den Bereichen Architektur, Bauvingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen und Sachverstandige fUr den Immobilienmarkt, sowie fUr spezielle Bewer-
tungsfragen haben das gemeinsame Ziel, fUr Transparenz auf dem Grundsticksmarkt
zu sorgen. Die AusschUsse werden eingerichtet fUr Kreise, kreisfreie Stadte und kreis-
angehdrige Gemeinden. Sie erhalten eine Geschdaftsstelle, in NRW eingerichtet bei
den Vermessungs- und Katasterdmtern. In NRW bestellt die Bezirksregierung den Vor-
sitzenden und seinen Stellvertreter, sowie die weiteren ehrenamtlichen Mitglieder fir
5 Jahre. Die GutachterausschUsse erhalten Rechts- und Amtshilfe von allen Gerich-
ten und Behdrden.

2.3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses (§ 193 BauGB)

Zu den wesentlichen Aufgaben eines Gutachterausschusses gehdren entsprechend
dem BauGB:

e die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert bebauter und unbebau-
ter GrundstUcke, Rechte an Grundsticken, grundsticksgleiche Rechte sowie
Verkehrswerte von Grundstucksteilen, Gebduden und AuBenanlagen

e die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlungen

e die Ermittflung von Bodenrichtwerten und die Ermittlung von sonstigen fir die
Verkehrswertbestimmung erforderlichen Daten (Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszins, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, Markt-
anpassungsfaktoren)

e die Beobachtung und Analyse des Grundstucksmarktes

e Erstellen eines GrundstUcksmarktberichts

e Erstellen von Gutachten Uber die Entschadigungshdohe fUr den Rechtsverlust
und andere Vermdgensnachteile

e Uber die Aufgaben nach dem BauGB hinaus erteilen die GutachterausschUs-
se AuskUnfte, z.B. Uber Bodenrichtwerte. Sie erstellen MietwertUbersichten und
erstatten Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte.
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23.2

Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB eindeutig bestimmt:

§ 194 BauGB

,Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht,

im gewohnlichen Geschdaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der

Lage des GrundstUckes oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittlung

ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhdlinisse

ZU erzielen ware."

Abb. 2:
(Kulpe, Rainer)

Erlauterung

Verkehrswert ist der Preis, der sich mit der
hochsten Wahrscheinlichkeit ergeben wirde

§ 3 Abs. 1 WertV 88: nicht zwanglaufig
identisch zum Zeitpunkt der Wertermitt-
lung, falls doch, ,,Randwertproblem*

wirtschaftliches, vernunftiges, marktgerech-
tes Handeln

§§ 4 und 5 Abs. 1 - 4 WertV 88: Art und
MaB der baulichen Nutzung, Ent-
wicklungs- und ErschlieBungszustand,
Rechte und Belastung

§ 5 Abs. 5 Wertv 88: GrundsticksgroBe
und -gestalt, Bodenbeschaffenheit, Im-
missionen, tatsdchliche Nutzung. Falls
bebaut: Beschaffenheit und Zustand der
baulichen Anlagen

§ 5 Abs. 6 WertV 88: Verkehrsanbindung,
Nachbarschaft, Wohn- und Geschdafts-
lage, Entfernung zu Ortszentrum, Schu-
len, Einkaufsstatten, ...

§ 6 WertV 88: keine Bindung verwandt-
schaftlicher oder wirtschaftlicher Art, kein
Notverkauf, kein auBergewdhnliches In-
teresse, kein unerkl@rbar hoher / ftiefer
Kaufpreis, keine ungewodhnlichen Ertra-

ge, ...

Nicht existierender Markt muss dennoch un-
terstellt werden

Erlauterung zur Definition des Verkehrswerts
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233 Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB)

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fUr die allgemeine Markttransparenz
und fur die Wertermittlung der Gutachterausschusse. Sie beinhaltet nach § 195
BauGB Informationen zu allen GrundstUcksverk&ufen, zu Verkdufen von Grund-
stOcksteilen und grundstucksgleichen Rechten, sowie Informationen zu preis- und
wertbestimmenden Merkmalen. Die Kaufpreissammlung besteht aus der Kaufpreis-
karte und den Kaufpreisdateien bzw. -karteien.

Jeder beurkundete Kaufpreis Uber ein Grundstick, eine Eigentumswohnung oder ein
Erbbaurecht wird von den Notaren dem Gutachterausschuss zur VerfUgung gestellt
mit dem Ziel, die Kaufpreissammlung sténdig zu aktualisieren.

Auskunft Uber die Kaufpreissammlung wird einzelfallbezogen in anonymisierter Form
bei berechtigtem Interesse erteilt.

Die folgende Darstellung verdeutlicht den Aufbau und die Funktion einer Automati-
sierten Kaufpreissammlung AKS:

Auswertung U
Liegen- Fragehogen L
Haufeertrany schatts- Bauakte .ﬂ-nfrs!ge if =)
katazter b P L .
Femeinde ﬁé‘f AU -
Motar Bauleit- unc e e T '@)
planung Eigertiimer 0rt5hesichtigung| i =

|/ Plausibilitit U
Automatisierte Kaufpreissammlung i

-
sonstige Ubernahme Ij
‘—I

* 4>| Yergleichswerte fﬂrGutacrrten|
Anaysen ||
m| r —>| Auswertungen fr Elndenrichtwerte|

v v

mengenstatistische Auswertungen mathermatische Maodelle fiir die Abhdngigkeit
fir den Marktbericht der Preise von wirtschaftlichen, sachlichen,
rechtlichen oder zeitlichen Einflissen

unbebaute | bebaute !
Baufldche |Baufliche [Forstw Flache

Gemeinbedarfz-
fi&che

Abb. 3: Aufbau und Funktion einer Automatisierten Kaufpreissammlung AKS
(gag.niedersachsen.de)
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