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Hintergrund

Wertermittlung – Änderungen erforderlich?

Diskussionen in der (Fach-)Öffentlichkeit

- Deutsche Bewertung vs. Angelsächsische Bewertung ?

(1990er Jahre, Verkehrswert = Marktwert, DCF)

- Immobilien- und Finanzkrise vs. Wertermittlung ?

(Beleihungsgrundsätze, USA vs. Deutschland, Bewertung 
künftiger Erwartungen, Bankengeschäfte)

 Forderung nach mehr Markttransparenz
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Gliederung

Veränderung Grundlagen

Rechtsgrundlagen (BauGB/ ImmoWertV)

Bodenrichtwerte

Wertermittlungsverfahren

Gutachterausschüsse

Verbesserung der Markttransparenz

Gute Daten – schlechte Daten

Öffentliche Stellen - Private Akteure

Neue „Produkte“

Steuerliche Bewertung

Urteile BVerfG (Erbschaftsteuerreform)

Grundsteuerreform

Fazit

Übersicht 
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Änderungen im BauGB

Änderung Wertermittlungsvorschriften  

• BauGB-Änderung zum 01.07.2009 

(ErbschaftsteuerreformG vom 24. Dez. 2008, enthält 
Änderungen zu §§ 193, 196, 198 und 199 BauGB)

• ImmoWertV zum 01.07.2010 (allg. Neufassung)

• Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
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Änderungen im BauGB

Geplante Wertermittlungsvorschriften  

• Richtlinie zum Sachwertverfahren (endabgestimmt)

• Richtlinie zum Vergleichswertverfahren (in Vorbereitung)

• Richtlinie zum Ertragswertverfahren (in Vorbereitung)

• Änderung der WertR 2006 inkl. NHK 2010 (in Vorbereitung)

• BauGB-Änderung (Innenentwicklungsnovelle) (geplant 2012) 

(Stärkung Markttransparenz durch Zusammenarbeitspflichten) 



Legende:

7.200: Bodenwert (€/m2)

MK: Kerngebiet

IV : Anzahl der Etagen

80 m2: Verkaufsfläche 

Quelle: Gutachterausschuss Bonn 2005

Bonn 

Innenstadt

Bodenrichtwerte

(2005)

Lage-spezifische Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte



Quelle: Gutachterausschuss Hannover 2008

Legende:

9.200:  Bodenwerte (€/m2)

MK: Kerngebiet

3.0 : Geschossflächenzahl

Hannover 

Innenstadt

Bodenrichtwerte (2008)

Zonale Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte



IfR – Herbstvortrag  Braunschweig  04. Nov. 2011 Prof. Dr.-Ing. Winrich Voß 8

Änderungen im BauGB

Bodenrichtwerte 

• Ermächtigung Bund bezüglich Bodenrichtwerten

– nun bei Bundesregierung (mit Zustimmung des Bundesrates) 

– bei den Ländern bleibt die Regelungsmöglichkeit der 
Veröffentlichungen

• Vorgaben zur Bestimmung von Bodenrichtwertzonen

– Keine lagetypischen Bodenrichtwerte mehr

– Offenlegung der typischen wertbeeinflussenden Merkmale des 
Bodenrichtwertgrundstücks 

– Berücksichtigung unterschiedlicher Entwicklungszustände sowie 
land- und forstwirtschaftliche Richtwerte

• Flächendeckende zonale Bodenrichtwerte durch GA

– Mind. alle 2 Jahre (d. h. ab 2012 vorliegend)

– auf Basis der Kaufpreissammlung 

– Mehraufwand für kaufpreisarme Lagen und bei ungewöhnlichen 
Verhältnissen
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Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL) v. 11.1.2011 

• Gibt Hinweise zur BRW-Ermittlung gemäß § 10 ImmoWertV

• Verbindlichkeit ?

• Durchschn. Lagewert für Mehrheit der Grundstücke in 
abgegrenztem Gebiet (BRW-Zone), 

• Zonenbildung: Unterschiede zw. Mehrheit der Grundstücke und 
BRW-Grundstück sollen nicht erheblich sein (20 – 30%); nur 
räumlich zusammenhängende Zonen

• Pro Zone – ein BRW angeben; Überlagerung von Zonen ist möglich

• Zonen für Bauerwartungs- und Rohbauland: überwiegend 
einheitlicher Entwicklungsgrad pro Zone

ImmoWertV
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Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL) v. 11.1.2011 

• Grundstücksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstücks angeben 
(Anlage 1 mit Auflistung)

• BRW mit wertbeeinflussenden Merkmalen nutzergerecht 
bereitstellen (ALKIS, online)

• Beispiel Baufläche: 

95 B ebf (1255)______ 

WA EFH WGFZ0,3 b25 f750 

• Beispiel Fläche der Land- und Forstwirtschaft: 

1,50 LF (0023)

A 55 f5000

ImmoWertV
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Gutachterausschüsse on-line

Quelle: Krumbholz, R., Vortrag 11. gif-Forum: Markttransparenz und Datenqualität, Frankfurt/M., März 2009          

AdV-Projekt

VBORIS

(Projektgruppe 
in NRW)
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Gutachterausschüsse on-line
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Änderungen im BauGB

§ 193 BauGB – Aufgaben des Gutachterausschusses 

• Aufgaben des GA im Prinzip unverändert

• „Sonstige für die Wertermittlung erforderliche Daten“ werden 
aufgewertet und konkretisiert (bisher in der WertV)

– insb. Liegenschaftszinssätze, 

– Sachwertfaktoren, 

– Umrechnungskoeffizienten und 

– Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke

• Pflicht zur Mitteilung ans zuständige Finanzamt

• Steuerliche Bewertung: Zusammenwirken zwischen 
Gutachterausschüssen und Finanzverwaltung  

(Änderungen §§ 193 und 196 BauGB) 
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Änderungen im BauGB

§ 198 BauGB – Obere Gutachterausschüsse 

• Pflicht zur Einrichtung eines OGA oder einer Zentralen 
Geschäftsstelle, bislang (Stand 08/2011)

– 6 Bundesländer mit OGA

– 2 Bundesländer mit Zentraler Geschäftsstelle (Hessen, Saarland)

– 3 Stadtstaaten

• Stärkung der überregionalen Markttransparenz durch

– überregionale Auswertungen und Analysen (Arbeitshilfe liegt vor)

– Vereinheitlichung der Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung 
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Änderungen im BauGB

Zentrale Geschäftsstelle in der Hess. DVO vom 17.04.2007 

• Aufgaben (§ 10 Hess. DVO-BauGB)

– Landesweite Einheitlichkeit der Datenstandards und Produkte

– Landesweit zuständig für Objektarten, die nur vereinzelt auftreten

– Grundstücksmarktbericht des Landes, sonstige Übersichten, 
Analysen

– Landesweite Aufbereitung von wertrelevanten Daten (sonstige 
erforderliche Daten)

– Geschäftsmodelle für die Datenvermarktung durch Dritte



IfR – Herbstvortrag  Braunschweig  04. Nov. 2011 Prof. Dr.-Ing. Winrich Voß 16

Merkmale der Gutachterausschüsse

Quelle: Krumbholz, R., Vortrag 11. gif-Forum: Markttransparenz und Datenqualität, Frankfurt/M., März 2009          
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Merkmale der Gutachterausschüsse

Quelle: Krumbholz, R., Vortrag 11. gif-Forum: Markttransparenz und Datenqualität, Frankfurt/M., März 2009          
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Leitthemen für die Novellierung WertV 88   ImmoWertV

• Vorbereitung durch Sachverständigengremium
– 13 Mitglieder, 6 Sitzungen in 2007 bis Anfang 2008

• Weitere Verfahrensvarianten 
– Vereinfachtes Ertragswertverfahren

– Discounted-cash-flow Verfahren

• Präzisierung der Begrifflichkeiten und Systematik

• Steigerung der Transparenz und Vergleichbarkeit 
– Regelungen zu den erforderlichen Daten 

• Volatilität der Grundstückswertentwicklung
– schwankende Wertentwicklung

– kaufpreisarme Lagen

Zielsetzung ImmoWertV
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Ertragswertverfahren

§ 17 Ermittlung des Ertragswertes

• Ertragswertermittlung auf Grundlage marktüblicher erzielbarer 
Erträge aus:

Bodenwert und dem - um den Betrag der angemessenen 
Verzinsung des Bodenwerts - verminderten und sodann 
kapitalisierten Reinertrag (allgemeines EWV)

kapitalisierter Reinertrag und dem Bodenwert, der auf den 
Wertermittlungsstichtag abzuzinsen ist (vereinfachtes EWV)

periodisch unterschiedlich erzielbaren Reinerträgen inner-halb 
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstücks 
(periodisches EWV)

Änderungen ImmoWertV
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Ertragswertverfahren in Formeln

EW = (Re – p * BW) * V + BW

EW = Re * V + BW/qn

EW = Ertragswert (§§ 17-20 ImmoWertV)

Re  = Jährlicher Reinertrag des Grundstücks (§ 18 ImmoWertV)

BW = Bodenwert

p = Liegenschaftszinssatz/100 = q - 1

q = Zinsfaktor = 1 + p/100

n = Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

V = Vervielfältiger = (qn – 1) / (qn * (q – 1))

 Allgemeines EWV

 Vereinfachtes EWV

 Periodisches EWV1 2 n

1 2 n n

Re Re Re RW
EW= + +...+ +

q q q q

Änderungen ImmoWertV
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Zusammensetzung des Sachwerts

Verkehrswert
§ 194 BauGB

Sachwert der baulichen Anlagen
• Gebäude
• Bes. Betriebseinrichtungen
• Bauliche Außenanlagen

Heranziehung von Ergeb-
nissen anderer Verfahren

Sachwert der son-
stigen Anlagen 
(nicht-baul. Außen-
anlagen, Anpflanz.)

+ + Bodenwert

Berücksichtigung der Lage
auf dem Grundstücksmarkt

Objektspezifische
Grundstücksmerkmale

Sachwert

Änderungen ImmoWertV
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100

20      40        60       80      100             Alter in Jahren

80

60

40

20

0

Alterswertminderung in v. H.

- Ross 

(theoretisch-mathematisch)

- Schindler (empirisch,
Dipl.Arbeit Hannover)

- Gerardy 

(empirisch)

- Linear 

(theoretisch-mathematisch)

84

80

Modelle der Alterswertminderung

Änderungen ImmoWertV
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Novellierung WertV 88   ImmoWertV:  

Fazit:

• Systematik und Begrifflichkeiten stringenter

• DCF eher halbherzig eingeführt 

• Regelungen teilweise gekürzt

• Im Vergleich zu Ausland weiterhin detaillierte Regelungen 
vorhanden (Blue Book, Red Book)

• Hinweise auf Einflussfaktoren: z. B. wirtschaftliche und 
demografische Entwicklungen, energetische Eigenschaften

• Verfahrenswahl: insb. auch Datenlage untersuchen und 
berücksichtigen  

• Ergänzende Vorschriften entfallen – Vorteil? 

• Wichtige Verfahren fehlen wie die deduktive Wertermittlung 

ImmoWertV



IfR – Herbstvortrag  Braunschweig  04. Nov. 2011 Prof. Dr.-Ing. Winrich Voß 24

Gliederung

Veränderung Grundlagen

Rechtsgrundlagen (BauGB/ ImmoWertV)

Bodenrichtwerte

Wertermittlungsverfahren

Gutachterausschüsse

Verbesserung der Markttransparenz

Gute Daten – schlechte Daten

Öffentliche Stellen - Private Akteure

Neue „Produkte“

Steuerliche Bewertung

Urteile BVerfG (Erbschaftsteuerreform)

Grundsteuerreform

Fazit

Übersicht 
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Markttransparenz

Rating der Markttransparenz 

Real Estate Transparency Index

(Jones Lang LaSalle)

Zweijährig durch Befragung 
(eigener) Experten ermittelt

Deutschland in 2008 auf Rang 
14 abgerutscht, 2010 
wieder gestiegen

(Nur gewerbliche Datenlage 
berücksichtigt)
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Transparenz des Marktes bedeutet:  

• Informationen über das Marktgeschehen für die Akteure 

• Informationen für die Wertermittlung 

• aktuelle Informationen über die Indikatoren der Nachfrage

• aktuelle Informationen über die Indikatoren des Angebots

• Informationen sind in Zeitreihen erforderlich

• Informationen zum aktuellst möglichen Zeitpunkt gefragt

Markttransparenz
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Markttransparenz

Fragestellungen:

• Welche Marktinformationen sind verfügbar? 

• Wer liefert die Marktinformationen?

• Wie verlässlich sind die Informationen? 

 Forschungsprojekt 

„Erweiterung der Markttransparenz am Grundstücks- und 
Immobilienmarkt“ am Geodätischen Institut Hannover 
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Markttransparenz

Ausgangslage zu den Marktinformationen in Deutschland:

• Gutachterausschüsse   Marktdaten über 

• Bodenmarkt

• Wohnungsmarkt

• „Erforderliche Daten“ (Wertermittlung) 

• Basis Kaufabschlüsse

• Private Immobilienwirtschaft   Marktdaten über

• Gewerbliche Teilmärkte (Büros, Einzelhandel, Hotel, Logistik, 
Sonderimmobilien)

• Mieten

• Renditen

• Marktprognosen

• Basis Angebotsauswertungen
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Marktinformationen – amtlich

Markttransparenz
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Transparenz durch amtliche Stellen

Marktberichte 

Lokale Berichte (GA) 

Überörtliche Berichte (OGA)

Beispiel:
Landesgrundstücksmarkt-
bericht Rheinland-Pfalz 

Viel Informationen, aber 
Absatzquote zu gering

keine Flächendeckung

Keine gemeinsame 
Vermarktung

Bundesmarktbericht?
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Transparenz durch amtliche Stellen

Landesgrundstücks-

Marktberichte 2011
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Aufbau und Inhalte des Bundesgrundstücksmarktberichts:

• Adressaten = Politik, Raumentwicklung, überregional tätige 
professionelle Marktteilnehmer (Banken, Investoren etc.)

• Erste Ausgabe Herbst 2009, 2-jährige Berichtsfolge 

• Datenbasis = auf Landkreisebene aggregierte Daten der GA (1. 
Bericht mit Daten der Jahre 2007 u. 2008)

• Teilmärkte: Wohnen, gewerbl. Immobilien, Portfolioverkäufe, land-
und forstwirtschaftliche Flächen

• Hrsg.: AK der Vorsitzenden der OGA

• Autorenprinzip, ca. 30 Einzelberichte 

Bundesgrundstücksmarktbericht



Data situation in the German States 2007/8 

1. Bundesgrundstücksmarktbericht

Source: AGA (2009), p. 24 



Market activity: 
Volume of transactions (Mio. € 1999–2008) in the „Big Seven“

Source: AGA (2009) 

1. Bundesgrundstücksmarktbericht



1. National level market report

Average house prices 2008 

(semi-)detached houses

(in €/sq.m. living space)

Key to symbols:  

yellow: < 1.000,- €/sq.m.

Red:     > 3.000,- €/sq.m.

Interval: each 500 €/sq.m.

Hatching: estimated data by 
regression function

Source: AGA (2009), p. 127 



Average land values 2008

residential use, 

medium locations

(in €/sq.m. developed land)

Key to symbols:  

Light yellow: < 50,- €/sq.m.

Dark brown: > 500,- €/sq.m.

Interval: each 50 €/sq.m.

Hatching: estimated data by 
regression function

Source: AGA (2009), p. 121 



Index series of land prices in Germany (West and East) 

according to settlement patterns 

Source: AGA (2009), p. 203 

1. Bundesgrundstücksmarktbericht



Real Property Interest 

Rates 2008

Average for multi-storey

Residential buildings



Results

• 1. National Market Report is a satisfying attempt

– Proved organizational structure

– Comparability of regional markets advanced

– Experiences about different standards and analysing models 

• Improvements in 2. National Market Report 2011

– Data collection by the local Boards on a web-based questionaire 

– Documents of standardization:

• data collection by a manual 

• data analysis by a guidance incl. models

– Heterogeneous counties: analysis at municipal level (~ 1.000)

2. Bundesgrundstücksmarktbericht
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2. Bundesmarktbericht 2011

Differenzierte 

Räumliche 

Teilmärkte
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Statistisches Bundesamt

• Baupreisindex / Baukostenindex (Faktorpreise)

• Kaufwerte für Bauland

• Baulandstatistik

• Kaufpreise landw. Flächen

• Flächenerhebung nach der tatsächlichen Nutzung

• Flächenerhebung nach der geplanten Nutzung

• Wohnen im Verbraucherpreisindex

• Häuserpreisindex (selbstgenutztes Wohneigentum)

• Preisindex für Fertighäuser

• Bautätigkeitsstatistik (Genehmigungen, Fertigstellungen)

• Eigentumswohnungsindex auf EU-Basis in Arbeit

Transparenz durch amtliche Stellen
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Sonstige amtliche Stellen

• Veröffentlichung Städtetag (jährlich, Datenbasis GA, ca. 85 Städte)

• BBR bzw. BBSR: 

• Immobilienmarktberichte 2004, 2006, 2009

• Immobilienmarkt-Monitoring (halbjähriges Expertenpanel, 
Umfrage 500 Experten) 

• AK Immobilienpreise (Plattform öffentliche und private Akteure)

• Statistische Landesämter (u. a. Preisinformationen, 
Baugenehmigungsstatistik)

• Tlw. Wirtschaftsförderungen mit Immobilienreports (häufig aus 
privaten Quellen gespeist)

• Mietspiegel; 

• Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

• Wohngeld- und Mietenbericht der BReg

Transparenz durch amtliche Stellen
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Marktinformationen – gewerbsmäßig

Gewerbsmäßige Marktinformationen
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Quelle: GAG Hannover; Region Hannover; HVB Expertise; Engel&Völkers

Markttransparenz
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Marktinformationen Braunschweig

• Gutachterausschuss (LGLN RD Braunschweig)

• Jährlicher Grundstücksmarktbericht (2010: 177 Seiten)

• Kaufpreissammlung: 8.155 Kauffälle in 2010

• Mietübersicht (Wohnungs- und gewerblicher Markt)

• Stat. Stelle der Stadt BS (Statist. Jahrbuch, kleinräumig) 

• Qualifizierter Mietspiegel der Stadt BS (abgetimmt)

• Marktinformationen der IHK BS (Angaben Dritter) 

• 2-jähriger Regionalreport

• Grundstücksbörse BS (10 regionale Maklerfirmen, IHK-Bezirk)

• Verpflichtung zur Meldung aller Aufträge

• Nach Abschluss: Registrierung tats. Kauf- und Mietpreise

• Jährlicher Marktbericht (15-20 Seiten, keine Stichproben usw.) 

• Braunschweiger Immobilienfrühstück (3x jährlich, öffentl.+privat) 

Immobilienmarkt Braunschweig
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Mietspiegel Braunschweig

Zu-/ Abschläge Wohnungsausstattung

Transparenz durch amtliche Stellen

Keine Angaben zur Verteilung der Stichprobe 
Keine Unterscheidung zwischen Bestands- und Neuvermietung  
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Grundstücksbörse 

Braunschweig

Marktbericht 2010

Transparenz durch amtliche Stellen
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Vergleich am Wohnungsmarkt Hannover

Vergleich von Daten verschiedener Quellen zum Wohnungsmarkt in 
Hannover (Mieten und Hauspreise) 

(Nicht repräsentativ!)  

Es liegen Informationen vor von:  

• örtlichen Gutachterausschuss  (GA)

• IZ-Städtecheck (Rubrik in der wöchentlichen ImmobilienZeitung; Basis 
sind Angebotspreise von IDN Immodaten, Berlin)

• Wertfinder – Werte-Informationsportal von ImmobilienScout24, 
Darstellung über Virtual Earth von Microsoft

• HVB Expertise – Wohnungsmarkt Hannover (02/2008)
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Quelle: www.wertfinder.de (Stand: .15.03.2009)

Negativ-Beispiel: www.wertfinder.de (ImmobilienScout 24)

http://www.wertfinder.de/
http://www.wertfinder.de/
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Angebotsdaten

Angebotspreise vs. Kaufpreise

Kontrahierungsabschlag ?
Quelle: OGA Niedersachsen; empirica
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Angebotsdaten

Angebotspreise vs. Kaufpreise

Quelle: OGA Niedersachsen; empirica
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Qualitätskriterien für Marktdaten

• Stichprobenumfang
• Verfahren der Datenerhebung, Originärdaten
• Datengrundlage

• Räumlicher Bezug
• Bezugszeitraum der Information
• Definition der Erhebungsgröße

• Marktanteil der Stichprobe
• Nahvollziehbares statistisches Modell und Umgang
mit Ausreißern

Qualitätskriterien Marktdaten
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Quelle: GAG Hannover: Grundstücksmarktbericht 2008

Zuverlässige Marktinformationen? 

 ja durch Stichprobenumfang und Eingrenzungen

Qualitätskriterien Marktdaten
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Beispiel
Eigentums-
wohnung

Stadt 

Hannover
2006

75 m2 Wohnfläche
mittl. Ausstattung
Balkon
15 Wohnungen
keine Garage
nicht vermietet

Bebaute 

Grundstücke:

Quelle: GAG Hannover: Grundstücksmarktbericht 2008

Qualitätskriterien Marktdaten
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Preisauskunft IRIS.NRW

Rechercheziel:

10 Kauffälle oder mehr

ggf. Aufpreisen von Baujahr und Wohnfläche

Mindestens 5 Kauffälle, sonst keine Abgabe

Quelle: D. Kertscher, Vortrag Münchner Immobilienforum 2007          
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Immobilienpreiskalkulator Niedersachsen

Quelle: D. Kertscher, Vortrag Münchner Immobilienforum 2007          



IfR – Herbstvortrag  Braunschweig  04. Nov. 2011 Prof. Dr.-Ing. Winrich Voß 57

160 000 Euro

„Preisniveau“

Immobilienpreiskalkulator Niedersachsen

Quelle: D. Kertscher, Vortrag Münchner Immobilienforum 2007          
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Fazit Transparenz:

• Vieles im Gange bzgl. Markttransparenz und Marktdaten, auch  
bei GAGs 

• Integrale Marktsicht für Politik und Verwaltung: 

BBSR hat Vorsprung

• Private Marktinformationen entwickeln sich rasant, 

es ist ein Markt da!

• Brauchen wir Qualitätskriterien?   Ja!

Markttransparenz
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Gliederung

Veränderung Grundlagen

Rechtsgrundlagen (BauGB/ ImmoWertV)

Bodenrichtwerte

Wertermittlungsverfahren

Gutachterausschüsse

Verbesserung der Markttransparenz

Gute Daten – schlechte Daten

Öffentliche Stellen - Private Akteure

Neue „Produkte“

Steuerliche Bewertung

Urteile BVerfG (Erbschaftsteuerreform)

Grundsteuerreform

Fazit

Übersicht 
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Steuerliche Bewertung

BVerfG zur Neukonzeption der Erbschaftsteuer
(Beschluß vom 07.11.2006 – 1 BvL 10/02)

1. Gemeiner Wert als Bemessungsgrundlage für alle Vermögensarten

2. Wahl der Bewertungsmethoden ist zwar Gesetzgeber überlassen, aber 
unterschiedliche Methoden müssen annähernd zum Gemeinen Wert 
führen

3. Streubreite der WE-Ergebnisse: 20 % als üblich akzeptiert

4. Steuerbilanzwerte (Basis Herstellungskosten) führen nicht zum 
Gemeinen Wert; schwanken stark, Verkehrswerte nicht
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Steuerliche Bewertung

Uneinheitliche steuerliche Bewertungsgrundlagen 
für Grundbesitz

Steuern auf Grundbesitz:
Grundsteuer  Einheitswert 

Grundstückszustand: aktuell 
Wertverhältnisse: 1.1.1964 (West)

1.1.1935 (Ost)
Grunderwerbsteuer  Grundbesitzwert/ Bedarfswert 

Grundstückszustand: aktuell 
Wertverhältnisse: 1.1.1996

Erbschaftsteuer  Grundbesitzwert = Gemeiner Wert 

Grundstückszustand: aktuell 
Wertverhältnisse: aktuell

Bewertungsverfahren differiert je nach Steuer und Vermögensart !!
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Steuerliche Bewertung

Grundsteuerreform

• steht seit Jahren aus, Ausgangslage wie bei Erbschaftsteuer
d. h. Ausgangspunkt der Steuer wird Verkehrswert sein

• verschiedene Versuche von Bundesländern

• Hauptproblem: Massenbewertungsverfahren, 
dass aber Steuergerechtigkeit einhält

• aktuell: Arbeitsgruppe von 5 Ländern („Nordländer“) 

• Bewertung auf Basis normierter Flächenwerte 
(z. B. Ansatz wie Immo-Preis-Kalkulator) 
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Grundsteuer - Hebesätze

Source: http://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/622064.pdf am 16.06.2009

http://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/622064.pdf am 16.06.2009
http://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/622064.pdf am 16.06.2009
http://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNGSVORLAGE/622064.pdf am 16.06.2009
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Local Property Tax today
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Local Property Tax International

Source: Fuest/ Thöne: FiFo-Institute of Public Economics, University of Cologne, Berichte Nr. 10, Köln 2008 



10%

15% 15%

25%

0%

10%

20%

Unbuilt Detached
house 

(cap. method)

Comm. property 
(cap. method)

Detached house 
(cost method)

Discrepancies to Market Value

Average proportion of Unitary tax values to Market values

Resolutions Federal Constitutional Court
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Reformmodelle Grundsteuer

3 - 5 Modelle in Diskussion

1. Marktwert-basiertes Modell:

Dateninput: Bodenwerte und Gebäudewerte; 

a) Basis: Bodenrichtwerte und vereinfachtes Ertragswertverfahren

b) Basis: Vergleichswertverfahren aus Kauffällen, 
Massenbewertungsverfahren

(Vorschlag 5 “Nordländer”+ X) 

2. Flächen-basiertes Modell:

Dateninput: Grundstücksflächen and Geschossflächen

Basis: Katasterdaten (ALKIS), Gebäudemaße und Geschoßzahl oder
Höhe der Gebäude

Beträge pauschal: Boden: 2 Cent/qm; Wohnflächen: 20 Cent/qm; 
sonst. Nutzflächen: 40 Cent/qm

(Vorschlag 3 Südländer, Ba-Wü wechselte zu Modell 1) 
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Reformmodelle Grundsteuer

3 - 5 Modell in Diskussion

3. Kombiniertes Modell: 

Dateninput: Bodenwerte und Gebäudewerte; 

Basis: Bodenrichtwerte, Gebäudemaße inkl. Höhe

(Vorschlag Thüringen)

4. Mietbasiertes Modell:

Dateninput: gezahlte Mieten für Boden und Gebäude

5. Bodenwertmodell: 

Dateninput: Bodenwerte (ausschließlich)

Basis: Bodenrichtwerte
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Entwicklungen 2009 – 2011:
• Änderungen im BauGB
• ImmoWertV + bundesweite Richtlinien
• fachlicher Austausch der Akteure untereinander
• „AK Immobilienpreise“ des BBSR als jährliche Plattform
• Veranstaltung des BMVBS „Immobilienpreise mehr wert...“
• Projekte der Wissenschaft zu Angebotsdaten
• Zusammenarbeit DESTATIS / Gutachterausschüsse
• verbesserte Zusammenarbeit Finanzverwaltung / 

Gutachterausschüsse
• einzelne Projekte in unterschiedlichen Kooperationen

=> allgemeine Qualitätsverbesserung der veröffentlichten Daten

Aber: weiterhin große Standardunterschiede in Deutschland;
Defizite in den Teilmärkten der gewerblich genutzten Immobilien

Fazit

Quelle: Krumbholz 2011 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !


