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1 Einleitung 

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

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

Trotz dieses hohen Stellenwerts erweist sich eine Aktualisierung aufgrund von wirt-
schaftlichen, demografischen und politischen Veränderungen als notwendig. Hier 
sind zu nennen der Beitritt der neuen Bundesländer, der Stadtumbau, die "Soziale 
Stadt", der Wandel der Bevölkerungsstruktur, die stärkere Kapitalmarktorientierung 
und die Öffnung des internationalen Marktes auch im Immobilienbereich. 

Ein Gremium mit Vertretern aus den im Sachverständigenbereich tätigen Berufsver-
bänden, Sachverständigen der Immobilienwirtschaft und -forschung, der Fachbe-
hörden des Bundes und Landes und Sachverständigen der Kommunalen Spitzenver-
bände wurde von dem Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im 
Jahr 2007 gebildet, um über eine Novellierung  der Verordnung zu beraten. Das 
Sachverständigengremium legte im Jahr 2008 einen Bericht zur Änderung der WertV 
88 vor, der nach einer Überarbeitung am 01. April 2009 vom Bundeskabinett verab-
schiedet wurde. Der Bundesrat stimmte am 15. Mai 2009 mit einigen Änderungen der 
Novellierung zu (Bundesrat Drucksache 296/09). Das Kabinett hat am 24. März 2010 
eine Novelle der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschlossen. 
Die viel diskutierte Novellierung dieser Verordnung steht unter der Bezeichnung „Im-
mobilienwertermittlungsverordnung“ (ImmoWertV) kurz vor ihrem Inkrafttreten. 

Im Rahmen dieser Untersuchung sollen Gründe und Ziele der Novellierung genannt 
werden. Hauptsächlich erfolgt eine vergleichende Betrachtung der Vorschriften der 
WertV 88 und der ImmoWertV. Mögliche Auswirkungen der Änderungen auf die Im-
mobilienbewertung werden angesprochen. 

Bei der Bezeichnung der in meiner Untersuchung handelnden Personen wurde zu-
gunsten der besseren Lesbarkeit jeweils die männliche Form gewählt. Selbstverständ-
lich sind Personen beiderlei Geschlechts gemeint. 
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2 Wertermittlungsverfahren 

In der Wertermittlungsverordnung sind die Richtlinien zur möglichst objektiven Ermitt-
lung eines Verkehrswertes bzw. Marktwertes eines bebauten oder unbebauten 
Grundstücks aufgeführt. Anlässe dafür sind z.B.: 

� Kauf und Verkauf von unbebauten und bebauten Grundstücken 
� Vermögensauseinandersetzungen 
� Beleihung 
� Wertbestimmung besonderer Rechte wie Wohnrecht, Nießbrauchrecht, Erb-

baurecht, Wegerecht etc. 
� Bewertung bei Entschädigungsbeiträgen oder Enteignung 
� Bewertung für Zwangsversteigerungsverfahren 
� Bewertung bei Sanierungsfragen. 

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

 

 

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

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

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

1988 Mit der WertV 88 sollen die Bewertungsgrundlagen für eine 
bundesweit einheitliche und marktangepasste Wertermitt-
lung geschaffen werden. Die WertV 88 regelt die Verwen-
dung der Daten, von denen Gutachterausschüsse Werter-
mittlungen ableiten, wie Bodenpreisindexreihen, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssätze und Vergleichs-
faktoren bebauter Grundstücke (§ 8 WertV 88). Außerdem 
werden mit § 4 WertV 88 die Einteilung der Flächen in Land- 
und Fortwirtschaft, Rohbauland, Bauerwartungsland und 
baureifes Land festgelegt.  

1998 Die Überarbeitung 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 Sachverständigengremi-
um die WertV 88 sprachlich modernisiert und die immobi-
lienwirtschaftlichen Gegebenheiten anwenderfreundlich 
integriert. 
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2.2 Wertermittlungsrichtlinie (WertR) 

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

Bisherige Wertermittlungsrichtlinien: 

WertR 76  Erstmalig erlassen vom Bundesministerium für Raumordnung, 
Bauwesen und Städtebau 

WertR 91 Entstehung aufgrund der Neufassung der WertV 88 

WertR 2002 Aktualisierung und redaktionelle Überarbeitung 

WertR 2006 Erneute Aktualisierung, weil Regelungen zu grundstücksbe-
zogenen Rechten und Belastungen mit entsprechenden An-
lagen noch der Fassung von 1976 entsprachen. 
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2.3 Grundlagen der Wertermittlung im Baugesetzbuch 
(BauGB) 

2.3.1 Gutachterausschuss (§ 192 BauGB) 

Selbstständige und unabhängige Gutachterausschüsse wurden nach § 192 Abs. 
BauGB im Jahr 1960 erstmals gebildet zur Ermittlung von Grundstückswerten und sons-
tiger Wertermittlungen. Es sind neutrale, weisungsungebundene Kollegialgremien. Die 
Sachverständigen aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen und Sachverständige für den Immobilienmarkt, sowie für spezielle Bewer-
tungsfragen haben das gemeinsame Ziel, für Transparenz auf dem Grundstücksmarkt 
zu sorgen. Die Ausschüsse werden eingerichtet für Kreise, kreisfreie Städte und kreis-
angehörige Gemeinden. Sie erhalten eine Geschäftsstelle, in NRW eingerichtet bei 
den Vermessungs- und Katasterämtern. In NRW bestellt die Bezirksregierung den Vor-
sitzenden und seinen Stellvertreter, sowie die weiteren ehrenamtlichen Mitglieder für 
5 Jahre. Die Gutachterausschüsse erhalten Rechts- und Amtshilfe von allen Gerich-
ten und Behörden.  

2.3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses (§ 193 BauGB) 

Zu den wesentlichen Aufgaben eines Gutachterausschusses gehören entsprechend 
dem BauGB: 

� die Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert bebauter und unbebau-
ter Grundstücke, Rechte an Grundstücken, grundstücksgleiche Rechte sowie 
Verkehrswerte von Grundstücksteilen, Gebäuden und Außenanlagen 

� die Führung und Auswertung der Kaufpreissammlungen 
� die Ermittlung von Bodenrichtwerten und die Ermittlung von sonstigen für die 

Verkehrswertbestimmung erforderlichen Daten (Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszins, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, Markt-
anpassungsfaktoren) 

� die Beobachtung und Analyse des Grundstücksmarktes 
� Erstellen eines Grundstücksmarktberichts 
� Erstellen von Gutachten über die Entschädigungshöhe für den Rechtsverlust 

und andere Vermögensnachteile 
� Über die Aufgaben nach dem BauGB hinaus erteilen die Gutachterausschüs-

se Auskünfte, z.B. über Bodenrichtwerte. Sie erstellen Mietwertübersichten und 
erstatten Gutachten über Miet- und Pachtwerte.  
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2.3.2 Verkehrswert (§ 194 BauGB) 

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB eindeutig bestimmt:  

§ 194 BauGB Erläuterung 

„Der Verkehrswert wird durch den Preis 
bestimmt, 

Verkehrswert ist der Preis, der sich mit der 
höchsten Wahrscheinlichkeit ergeben würde 

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

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

im gewöhnlichen Geschäftsverkehr wirtschaftliches, vernünftiges, marktgerech-
tes Handeln 

nach den rechtlichen Gegebenheiten und §§ 4 und 5 Abs. 1 – 4 WertV 88: Art und 
Maß der baulichen Nutzung, Ent-
wicklungs- und Erschließungszustand, 
Rechte und Belastung 

tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der  

§ 5 Abs. 5 WertV 88: Grundstücksgröße 
und -gestalt, Bodenbeschaffenheit, Im-
missionen, tatsächliche Nutzung. Falls 
bebaut: Beschaffenheit und Zustand der 
baulichen Anlagen 

Lage des Grundstückes oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittlung 

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

ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse 

§ 6 WertV 88: keine Bindung verwandt-
schaftlicher oder wirtschaftlicher Art, kein 
Notverkauf, kein außergewöhnliches In-
teresse, kein unerklärbar hoher / tiefer 
Kaufpreis, keine ungewöhnlichen Erträ-
ge, … 

zu erzielen wäre.“ Nicht existierender Markt muss dennoch un-
terstellt werden 

 
Abb. 2:  Erläuterung zur Definition des Verkehrswerts 
  (Kulpe, Rainer) 
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2.3.3 Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) 

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage für die allgemeine Markttransparenz 
und für die Wertermittlung der Gutachterausschüsse. Sie beinhaltet nach § 195 
BauGB Informationen zu allen Grundstücksverkäufen, zu Verkäufen von Grund-
stücksteilen und grundstücksgleichen Rechten, sowie Informationen zu preis- und 
wertbestimmenden Merkmalen. Die Kaufpreissammlung besteht aus der Kaufpreis-
karte und den Kaufpreisdateien bzw. -karteien.  

Jeder beurkundete Kaufpreis über ein Grundstück, eine Eigentumswohnung oder ein 
Erbbaurecht wird von den Notaren dem Gutachterausschuss zur Verfügung gestellt 
mit dem Ziel, die Kaufpreissammlung ständig zu aktualisieren.  

Auskunft über 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: 

 

 

 

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