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Verkéhrsweri und Verkaufswert

— gleich oder ungleich?

ROLAND R. VOGEL

Der Sachversténdige fir Wertermittlun-
gen von bebauten und unbebauten
Grundstiicken ist es gewohnt, als Ergeb-
nis seiner Ausarbeitungen seine Ein-
schatzung des Verkehrswertes einer Im-
mobilie abzugeben. Das entsprichtim
Normalfall auch dem ihm gegebenen
Sachverstdndigenauftrag und wird so
von seinen Auftraggebern erwartet.

Nicht so von Hypothekenbanken, die den
Bestimmungen des Hypothekenbankge-
setze (HBG) und auchindieser Hinsicht
der Aufsicht durch das Bundesaufsichts-
amt fir das Kreditwesen (BAKred) unter-
liegen. Von Seiten dieser Banken wird
vom Sachverstdndigen erwartet, da3 als
Endprodukt seiner Leistung nicht der Ver-
kehrswert im allgemain bekannten Sinne,
sondern ein , Verkaufswert” einge-
schatzt wird.

Ublicherweise wird von Sachversténdi-
gen die ihnen von der Hypothekenbank
gestellte Aufgabe so bearbeitet, dafd der
Verkehrswert unter Beriicksichtigung von
unterschiedlichen Vorgaben seitens der
Hypothekeninstitute ermittelt wird, da
kein Unterschied zwischen den Begriffen
zu sehen sei. Tatsachlich stehen aber
zwei Bezeichnungenim Raum, aus deren
Vorhandensein sich die Frage erhebit:

Gibt es einen Unterschied zwischen der
Begriffsbestimmung , Verkehrswert” ei-
nerseits und , Verkaufswert” anderer-
seits?

Zum Ursprung der
Begriffe Verkaufs- und
Beleihungswert

Um diese Frage zu beleuchten, mufl man
ersteinmal in die Historie der Entwick-
lung des Wertbegriffes fir die hier zu
betrachtendenimmobilen Anlagewerte
steigen.

Im Mai 1863 fand eine Konferenz ver-
schiedener mit dem Hypothekarkredit
befaBiter Ministerien statt, die Grundla-
gen fir die Erteilung von Konzessionen
an Hypothekenbanken in Preufien erar-

beiten sollte. Das Ergebnis dieser Bera-
tungen wurde inden , Preu8ischen Nor-
mativbestimmungen” zusammengefafit.
In der anschlieBenden Konferenz im Juni
1863 wurde Einigkeit dariiber erzielt,
daf3 der dort gefundene MaBstab fiir den
»Beleihungswert“von Grundstiicken
voridufig als Norm gelten sollte, aller-
dings vorbehaltlich , etwaiger kiinftiger,

aus spéteren Erfahrungen sich ergeben- -

der Modifikationen”. .

Enge Beleihungsgrénzen

Ergebnis dieser Konferenzen waren die
+Normativbestimmungen fiir Hypothe-
ken-Aktiengesellschaften in PreuBen”
vom 23. Juni 1863, ein Gemeinschafts-
werk der Minister fir Finanzen (Minister
v. Bodelschwingh), Justiz (Minister Graf
zur Lippe), landwirtschaftliche Angele-
genheiten (Minister v. Selchow), des In-
neren (Minister Graf zu Eulenburg) und
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fir Handel, Gewerbe und 6ffentliche Ar-
beiten (Minister Graf v. ltzenplitz).

Hier war in Ziffer 1 festgelegt:

~Hypothekendarlehen diirfen von der A
Gesellschaft nur in solcher Hohe gege- '
ben werden, daf3 die gesamten jGhrli-
chen Leistungen des Hypothekenschuld-
ners an Zinsen, Amortisations- und Ver-
waltungskostenbeitrdgen bei Liegen-
schaften zwei Drittel des jéhrlichen Rein-
ertrages, bei Gebéuden ein Viertes des
jGhrlichen Nutzungswertes, zu welchem
die als Unterpfand haftenden Liegen-
schaften und Gebdude behufs der Ver-
anlagung zur Grund- beziehungsweise
Gebdudestever nach MaBBgabe der Ge-
setzevom21. Mai 1861 (Geselzessamm-

" lung S. 253 ff.) abgeschdétzt worden sind,

abziglich der diesen Leistungen voran-
gehenden Verpflichtungen, nicht iiber-
steigen.”

Eine Definition der Art und Weise, wie
man den so wichtigen Ausgangswert fir ,
die Beleihung einer Liegenschaft ermit- }
teln kénne, wurde offensichtlich fur ver-
zichtbar gehalten. Es wurde angenom-
men, daf3 der Sicherheit der Glaubiger
von Hypothekarkrediten ausreichend
dadurch entsprochen war, daf auf die
Ertragskraft der zu beleihenden Liegen-
schaft abgestellt wurde, deren Grundla-
ge wiederum steuerlichen Einschétzun-
gen enthommen wurde.

Erste Aufweichungen

Diese in der Praxis als duferst einengend
festgestellten Bestimmungen haben sich
in dieser Form nicht lange aufrechterhal-
ten lassen, da sie sich besonders fur den
Aufschwung der Bebauung von Berlin als
hinderlich erwiesen haben. So wurden
bald Veranderungen eingefihrt, die eine
groBzigigere Beleihung ermoglichten,
aberimmer waren Grundlage steverli-
che Einschétzungen.
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Beachiung fand auch neben friheren,
allgemeinen Definitionen die erste , mo-
derne” Erlduterung des ,gemeinen Wer-
tes” einer Sache im Urteil des Reichsge-
richtes vom 18. November 1879. Dort
heifBt es:

.Dergemeine Werteiner Sache ent-
spricht regelmdfBig dem Kaufpreis, wel-
cher dafirim gewéhnlichen Geschdfts-
verkehr nach ihrer objektiven Beschaf-
fenheit, ohne Riicksicht aufungewshnli-
che, lediglich personliche Verhdltnisse
von jedermann zu erzielen wdre. "

:_“fier heift der gesuchte Wert noch ~ge-

meiner Wert”, aber die Formulierung
klingt dem Sachverstandigen fir Werter-
mittlungen von Grundsticken und Ge-
bduden vertraut. Zwar sind das heute bei
der Ermittlung des Verkehrswertes be-
ricksichtigte Stichtagsprinzip und Para-
meter wie ,rechtliche Gegebenheiten”
noch nicht enthalten, die Begriffsbestim-
mung erscheint jedoch einleuchtend und
klar wie auch anwendbar.

Die ,Neuen Preuflischen Normativbe-

stimmungen vom 27. Juni 1893" nahmen -

das Prinzip von Wert-Taxen aufund leg-
ten die Festsetzung der Beleihungshohe
im wesentlichen in die Entscheidungsge-
walt der Banken. Gleichfalls war die
Wertermittlung den Banken Gberlassen
worden. Die Vorschriften fir die Werter-
“ynittlung, die die Banken selbst erlassen
“:onnten, waren allerdings der Aufsichts-
behorde einzureichen, eine heute noch
gehandhabte Verfahrensweise.

Neve Qualitét durch das HBG

tm Jahre 1899 wurde nun {nach Geset-
zes-Vorstéfen im Reichstag in den Jah-
ren 1868 und 1886) das HBG in seiner
urspringlichen Fassung verabschiedet,
dasam 1. Januar 1900 in Kraft trat. Nun
gabes — im Gegensatz zu den friheren
Vorgaben, die nur die Qualitdt von Ver-
waltungsgrundsatzen hatten — ein Ge-
setz. Hier wurden nun Uberlegungen an-
gestellt, die der Beleihung eines Grund-
stickes zugrunde zu legen waren. Im (seit
Inkrafttreten im Jahre 1900 unverander-
ten) § 12 Abs. 1 des HBG wurde festge- -
legt: -

. Der bei der Beleihung angenommene
Wert des Grundstiickes darf den, durch
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sorgféltige Ermittlung festgestellten Ver-
kaufswertnicht Gbersteigen. Bei der Fest-
stellung dieses Wertes sind nur die dau-
ernden Eigenschaften des Grundstiicks
und der Erirag zu beriicksichtigen, wel-
chen das Grundstiick bei ordnungsge-
méBer Wirtschaft jedem Besitzer nach-
haltig gewéhren kann.”

Seit Inkraftireten dieser gesetzlichen Vor-
gabe wird den Taxatoren oder Sché-
zern, heute als Sachverstandige bekannt,
die Aufgabe Gbertragen, als Grundlage
fur eine Beleihung einen Wert der beur-
teilten Immobilie entsprechend dem HBG
zu liefern. Von ihnen werden ,sorgfdltige

"~ Ermitilungen” erwartet, aufgrund derer

ein ,Verkaufswert” festzustellen ist. Wo
ist dieser aber definiert?

Avusfihrungen zu dieser Frage sind beim
Archivar der Bayerischen Handelsbank,
Muinchen, Dr. Fritz Schulte zu lesen

(Schulte, Die Hypothekenbanken,
Duncker & Humblot, Minchen/Leipzig
1918, hier istauch die Erwahnung der
Bezeichnung ,Verkehrswert” zu finden).
Nach Schulte hat der Bodenkredit die
Aufgabe, die den Bedurfnissen der Be-
volkerung nach Verbesserung des Sied-
lungswesens im Rahmen des Kulturfort-
schrittes und der Bevolkerungszunahme
notwendige Kapitalzufuhr zu vermitteln.
Als Besitzkredit verschafft der Bodenkre-
ditdem Grundeigentimer die Verfigung
Uber fremdes Geldkapital. Die ihm durch
die Kapitalzufuhr zuwachsenden Grund-
rente ermdglicht es dem Grundeigentii-
mer, den geschuldeten Hypothekenzins
zu entrichten. Grundgeddnke ist also ei-
ne Ertragswertiberlegung, da nur aus
derimmobilie flieBender Ertrag die Ab-
deckung der Verpflichtungen aus der
Aufnahme des Hypothekarkredites mog-
lich erscheinen iaBt. Grundlegend stellt
Schulte dar:
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»Das objektive Recht erméglicht es dem
Gléubiger, wenn Verlust an Zins oder
Kapital droht, Beschlag auf das verpfén-
dete Objekt zu legen, es in Zwangsver-
waltung zu nehmen oder es der Zwangs-
versteigerung zu unterstellen, um mit de-
ren Erlés seinen Anspruch zu befriedi-
gen. Die Schétzung hat die Aufgabe, die-
sen Vorgang geistig vorauszuschaven.
Sie beruhtaufeinem inneren Vorgang,
bei dem der Schditzende sich die Frage
vorlegt: Wie wird es, wenn das Objekt in
seinen gegenwdrtigen Eigentumsverhdt-
nissen zusammenbrechen wirde? Sie hat
ihre Aufgabe richtig gelést, wenn bei der
Zwangsversteigerung das tatséchliche
Ergebnis die Richtigkeit ihrer Vorempfin-
dungen bestatigt. Es handelt sich daher
darum, einen in Geld ausdriickbaren Ka-
pitalbetrag darzustellen, der einerseits
sowoh! dem Kapitalanspruch des Dar-
lehenssuchers nach Méglichkeit ent-
spricht, andererseits aber auch die Ver-
lustgefahr fiir den Fall der Zwangsver-
steigerung ausschlieBi. Dieser Kapital-
betrag heift Beleihungswert. ... Die
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Schdtzung soll zwar Zukunfishoffnungen
und Erwartungen nicht escomptieren,
wohl aber kinftige Wertminderungen
vorausahnen. ”

Zusammengefaft soll also ein Wert ge-
funden werden, und zwar als unterster
Widerstands-Wert, der im Verfahren ei-
ner Not-Verwertung erzielt werden soll-
te. Diese Auslegung wird in Bankenkrei-
sen vielfach heute noch als gliltig ange-
sehen.

Welchen Inhalt auch immer der gesuchte
Verkaufswert hat, welches Ergebnis der
Sachverstdndige ausweist, immer wird
dervonihm gefundene Wert — umden
Sicherheitsbedenken der Hypotheken-
banken zu entsprechen — mit einer iib-
licherweise auf 60 Prozent des Gutach-
tenwertes begrenzten Quote als Belei-
hungswert empfunden. Der Schritt vom
Verkaufs- zum Beleihungswert ist also
ganz einfach, es handelt sich lediglich um
eine reine Rechenaufgabe.
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Zum Verkehrswertbegriff

Seit 1960, dem ErlaB des damaligen Bun-

- desbaugesetzes (BBauG), gibt es nun ei-

neim Bereich der Wertermittlung allge-
mein anerkannte Definition des Wertes
einer Immobilie, den Verkehrswert. Die
Bestimmungen des BBauG, heute des
nachfolgenden Baugesetzbuches
(BauGB), sind zwar nur fiir amtliche
Wertermittlungen verbindlich, sind je-
dochin der Fachwelt als allgemeine
Definition eines bis dato noch nicht nor-
mierten Begriffes anerkannt. Seit diesem
Zeitpunkt bezieht sich der Wertermittlerp )
auchwenn er ein Sachverstandigengut-
achten fir private Auftraggeber zu er-
statten hat, auf diese allgemeingiiltige
Begriffsbestimmung. Identisch im BBauG
von 1960 (§142, 2) wie auch im Bauge-
setzbuch von 1987 (§194) heift es:

«Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschafisverkehrnach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heitund der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Werler-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhdlinisse zu er-
zielen wdre. ”

Dem Wertermittler wurde hier eine ge- U
setzlich normierte Definition an die Hand
gegeben, die sich als praktikabel erwie-
sen hat. Die weitgehende Ubereinstim-
mung mitdem oben zitierten Begriff des
~gemeinen Wertes” im Urteil des Reichs-
gerichtes von 1879 ist augenfdllig.

Der Verkehrswertbegriff hat sich allge-
mein durchgesetzt. Soschlugder BGHin
einem Grundsatzbeschiuf3 Gber die Be-
stimmung des ,Wertes” einer Immobilie
die Briicke zwischen der Identitdt des Be-
griffes aus 1879 (Reichsgericht) mitdem
im BBauG (BGH-Beschluf3 vom 2. Juli
1968):

» Wenn vom Werteines Grundstickes die
Rede ist; so ist damit in der Regel der
gemeine Wert (Verkehrswert) gemeint. “

Auch am HBG ging dieser neue Begriff
nichtspurlos voriber.Im 5. Gesetz zur



" Anderung und Ergéinzung des HBG vom
-- 14.Janvar 1963 (BGBI. 1S. 9) wurde eine

zusatzliche Bestimmunginden § 12HBG
* aufgenommen, der Absatz 2:

.Liegteine Ermittlung des Verkehrswer-
tes auf Grund der Vorschriften §§ 136 bis
144 des Bundesbaugesetzes vor, so soll
dieser bei der Ermittlung des Beleihungs-
werles bericksichtigt werden.”

Kurioserweise wurden hier samtliche Pa-
ragraphen des BBauG aufgefihrt, die
unterdem Obertitel , Wertermittlung”

G?I;%sommengefoﬂt worden sind, obwohl
w0r ein einziger gemeint sein konnte,
ndmlich § 142 (2) BBauG. Die anderen
herangezogenen Rechisbestimmungen
behandeln ndmlich unter anderem die

. Organisation der Kaufpreissammlung
und Tatigkeiten der Gutachterausschis-
se, die Erstellung von Bodenrichtwerten
sowie allgemeine Ermachtigungen, was
weniger mit dem Gegenstand der Ermitt-
lung von Werten zu tun hat.

Vergleich der Begriffe
Verkaufs- und Verkehrswert

Es mag daran gelegen haben, daf3 die
eigentlich lange in Umrissen bekannte
Definition, die aber nev in Gesetzesform
gegossen worden ist, damals, im Jahre
"163, ihre Bewdhrungsprobe noch nicht
bestanden hatte. Heute erscheint die Auf-
nahme dieser neuen Bestimmungin das
HBG halbherzig und lustlost. Stattend-
lichden historischen, aber unnormierten
Begriff des Verkaufswertes durch den
Verkehrswertbegriff zu ersetzen, wurde
eine weiche ,Soll-“Vorschrift eingefigt.
Der juristische Laie mag hoffen, daf3 da-
mitder Verkehrswertbegriff auchins
HBG als Norm Einzug gefunden hat.

Wer aberweif3, daf ein Jurist unter ,,soll”
aufkeinen Fallein ,muf3” versteht, sich
also keinesfalls durch dieses Wortchen
,s0ll” gebunden fihlt, sieht sich in seiner
Hoffnung getduscht. In Wertermittlungs-
anweisungen von Hypothekenbanken -
wird auch heute noch die Ermittlung des
Verkaufswertes verlangt, so wenig auch
die Hypothekenbanken selbst dazu bei-
tragen kdnnen, diesen Begriff mit Leben
zu fillen. (Hinzugekommen ist allerdings
vielfach der Hinweis auf die Sollvor-

schrift, den Verkehrswert zu beriicksichti-
gen, in der Regel unter unkritischer Uber-
nahme des Bezuges auf §§ 142 bis 144
BBauG oder jetzt ebenso ungenau auf
§8 192 bis 199 BauGB, stait allein auf
§ 194 BauGB.)

Auch im Standardkommentar von Bellin-
ger/Kerl zum HBG (Bellinger/Kerl u.a.:
Kommentar zum Hypothekenbankge-
sefz, Beck'sche Verlagsbuchhandlung
Munchen, 3. Auflage 1979) wird die Hilf-
losigkeitim Umgang mit dem Begriff
.Verkaufswert” deutlich. Nachdem bei
Erérterungen Uber Sach-, Ertrags- und
Vergleichswert zu deckungsgleichen Ein-
schatzungen wie in den Uberlegungen
zumdamaligen BBauG fihren, wird das
zusammenfassende Arbeitsergebnis ei-
ner Wertschatzung, der sich aus diesen
Vor-Werten ergebende Verkehrswert,
nurals ,Hilfswert” abqualifiziert. Dort
werden Begriffe wie Sach- und Ertrags-
wert auf eine gleiche Stufe wie der iiber-
geordnete , Verkehrswert” gestellt, was
eine unklare Haltung zu den Erfordernis-
sen und Prinzipien der Wertermittlung
vermuten laBt.

Tatsachlich sind némlich Vergleichs-, Er-
trags- und Sachwert einer Inmobilie le-
diglich Stiitzen des Verkehrswertes, die-
ser ergibt sich ndmlich erst nach Abwa-
gung der gefundenen Vor-Werte unier
Bericksichtigung weiterer Komponen-
ten, némlich markibedingter Zu- oder
Abschlage. Der Verkehrswert ist also der
Oberbegriff.

Verkaufswert-Definitionen

Worin aber liegen nun die Unterschiede
zwischen dem so klar normierten und
durch stdndige Praxis ausgefiliten Ver-
kehrswertbegriff und dem , Verkaufs-
wert”2

Der Gesetzgeber hat zwarim HBG eine
Forderung an die Banken nach Festle-
gung eines Verkaufswertes gestellt, den
Sachverstandigen laBt er allerdings beim

- Ausfillen dieses Begriffes , Verkaufs-

wert” im Stich. Fehlanzeige bei der Suche
nach einer normierten Begriffsbestim-
mung. Wenig hilfreich sind auch die
Kommentare zum HBG, die — ohne An-
halt an feste, gesetzlich vorgegebene
Definitionen — nur allgemeine, wenig
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konkrete Ausfihrungen enthalten. Die
Autoren halten sich jedenfalls sehr be-
decktund sagen zum Verkaufswert kurz
und knapp:

® ,Die Verkaufswerte ergeben sich ent-
weder aus friheren Verkdufen des Schét-
zungsobjektes oder aus Verkéufen be-
nachbarter oder dhnlicher Grundstik-
ke.” (Schulte, 1918, a.a.0., S. 325)

® ,Der Verkaufswertistder Grenzwert
nach oben. Die Fesistellung setzt die
Kenntnis der Marktverhdlinisse voraus.
Bei der noch ungewissen Lage des
Grundstiicksmarktes missen auch kinfii-
ge unginstige Entwicklungsmoglichkei-
ten beriicksichtigt werden. Verkaufswert
istder Wert, den das Grundstiick unter
Berdicksichtigung aller vorliegenden Um-
stdnde voraussichtlich bei einem Verkauf
aufweist: also der beim Verkaufnorma-
lerweise erzielbare Preis. ” (Goppert/
Seydel/Friedlaender: Hypothekenbank-
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gesetz, kommentierte Ausgabe, 3. Aufla-
ge, Walier de Gruyter & Co, Berlinund
Leipzig, 1929)

® |, Verkaufswertist der Wert, der bei
einer freihéndigen VerduBerung des
Grundstiicks unter normalen Bedingun-
gen erzieltwerden kann, also nichtder
Wert, der auch bei einer Zwangsverstei-
gerung zu erzielen ware. “ (Barlet/Kar-
ding, Hypothekenbankgeseiz, Kommen-
tar, Beck’sche Verlagsbuchhandlung,
Moinchen und Berlin, 1957)

® ,812HBGenthdll. .. diefir die mate-
rielle Sicherung der Pfandbriefgléubiger
wesentlichen Bestimmungen. ... be-
grenztden bei der Beleihung angenom-
menen Wert eines Grundstiickes fir die
Deckungshypotheken auf den durch
sorgfaltige Ermittlungen festgestellien
Verkaufswert. ... Den Begriff,, Belei-
hungswert” kennt das Gesetz entgegen’
dem heute iblichen Sprachgebrauch
nicht. Der im Sprachgebrauch der Ban-
ken heute Gbliche und in den Wertermitt-
lungsanweisungen definierte , Belei-
hungswert” istvielmehr als objektiver
Wertbegriff mit dem Verkaufswert iden-
tisch. ... MitVerkaufistdie freihéndige
VerduBerung gemeint. Deshalb kann da-

mit gerechnetwerden, daf3 bei vorsichti- -

ger Ermiftlung des Verkaufswertes auch
in der Zwangsversteigerung jedenfalls
ein Gebotzu erzielen ist, welches die
Hypothek voll deckt. “ (Standardkom-
mentar von Bellinger/Kerl zum HBG,
s.0.)

Insgesamt taucht der Begriff , Verkaufs-
wert” durchaus in den Kommentaren auf,
wird jedoch wie eine Nebensache kurz
abgehandelt. Diese Einschatzung als
~Nebensachlichkeit” wird auch dadurch
unterstrichen, dafd seit geraumer Zeit kei-
ne erkennbare inhaltliche Auseinander-
setzung mit diesem Begriff stattfindet.

Und die Wertermittlungs-
anweisungen?

Fir das Ausfillen dieses doch so grund-
legenden Begriffes wird auf die Még-
Iithkeii verwiesen, diesen in Wertermitt-
lungsanweisungen der Hypothekenban-
ken zu regeln, die ja der Konirolle der
Aufsichtsbehdrde unterliegen (§13

HBG). Damitist das Problem vom Tisch
und taucht erst wieder in den Gespra-
chen auf, die die aufsichisfihrende Be-

horde (BAKred) mit den jeweiligen Hypo-

thekenbanken bei der Beurteilung der
von den Banken aufgestellten Werter-
mittlungsanweisungen fihrt,

Aber auch hier kommtkein besonders
erhellendes Lichtin die Sache, da sich die
Wertermittlungsanweisungen der Hypo-
thekenbanken nach meiner Erfahrungim
wesentlichen auf die Erwahnung der ge-
setzlichen Bestimmungen des § 12 HBG
beschrénken. Solche Wertermittlungsan-
weisungen erwéhnen zwar das Sach-
wert- und das Ertragswertverfahren. Es
lesen sich auch solche unklare Satze wie
~Der Verkehrswert kann héufig mit dem
Kaufpreis identisch sein. In den Verkaufs-
wert flieBt dagegen der langfristig nach-
haltig erzielbare Preis ein“, oder , Ver-
kaufswert und Verkehrswert miissen
nicht in allen Féllen differieren”.

Es wird alsoinsolchen Vorgaben zwar

darauf hingewiesen, daf ein Unterschied -

zu'machen sei zwischen Verkaufswert
und Verkehrswert. Worin dieser Unter-
schied allerdings genav zu sehen sei, ist
nichterkennbar, geschweige denn kann
auf eine normierte Vorschrift verwiesen
werden.

Der Verkehrswert, eine
klare Definition, auch
fir Hypothekenbanken

Eine klare Abgrenzung des Verkaufswer-
tes vom Verkehrswert habe ich (noch?)
nicht gefunden. Entscheidende Unter-
schiede sind fur mich nicht erkennbar.
Wenn meine Auffassung zutrifft und ein
Unterschied tatsachlich nicht gegeben

ist, was hindert daran, die Definition des
Verkehrswertes auch der Ermittlung des
Wertes von Immobilien zugrunde zu le-
gen, wenn die Erfahrungen mit dieser
Begriffsbestimmung so gut sind? Eine
Novellierung des § 12 HBG erscheint
Uberfallig, indem auf den Begriff des
»Verkaufswertes” verzichtet wird und zur
Grundlage der Wertermittlung fir Hypo-
thekenbanken ausschliellich der Ver-
kehrswertbegriff nach § 194 BauGB ge-
macht wird.

EYEER

Das BAKred scheint sich heftig gegen die
Ubernahme des modernen Verkehrs-
wertbegriffes zv wehren. Es hat den An-
schein, daf3 die Ursache fir diese Ableh-
nung seitens des BAKred darin liegt, daf3
der Definition des Verkehrswertesim
BBauG/BauGB ein allgemein nicht er-
kennbarer ,Makel” anhaftet, der ihnfir
die Hypothekenbanken und ihre Wert-
feststellungen kaum verwendbar macht.

In Gesprdchen zwischen Hypotheken-
banken und dem BAKred kommt es zuta-
ge: Die Definition des Verkehrswertes
kommt aus einem anderen Ministerium,.-)
némlich aus dem Bauministerium. Fijr «
das BAkred und damit die Aufsicht Gber
die Hypothekenbanken ist aber das Fi-
nanzministerium zustdndig. Da der Ver-
kehrswertbegriff einem anderen Zustdn-
digkeitsbereich entstamme, sei diese Be-
griffsbestimmung auf Uberlegungen des
BMFin nicht anzuwenden. Dieses im an-
gelséchsischen als ,N.I.H.-Faktor” (not
invented here) bezeichnete Phdnomen
verhindert derzeitdie nahtlose Ubernah-
me des so klaren Verkehrswertbegriffes
in die Uberlegungen des BAKred. .

Der Verkehrswert ein ,,Tageswert"? .

Nun steht der Sachverstéindige da mit

- seinem umfassenden Wissen Uberund ",

seinen Erfahrungen mit dem Verkehrs- -
wertbegriff und soll diese Kenntnisse mo-
difizieren, um einen kaum faf3bar ande-
ren Wert zu ermitteln.

Man kdnnte behaupten, dafd Denkansdat-
ze fir den Verkaufswert andere sind als
die fir den Verkehrswert. Diese Behaup-
tung ware allerdings falsch. In beiden
Fallen richtet sich der Blick des Werter-
mittlers nach vorn, nicht nach hinten. Der
allgemeingiltige Satz der Wertermitt-
lungslehre

- Wert istimmer zukiinftig zu erwartender
beziehungsweise erwarteter Nutzen!”

giltfir beide Begriffe. Nach diesem
Grundsatz projiziert der Sachverstandi-
ge ein Bild seiner Einschétzung. Schon
Schulte (a.a.0.) sieht nicht allein das
.Gestrige”, sondern vorwiegend auch
das ,Morgen”. Das gilt bis heute so.
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Zwarkann die Auslegung des Verkehrs-
wertbegriffes bei dem oberfléchlichen
Betrachter den Eindruck erwecken, als
konne hier ,nur ein Tageswert” ermittelt
werden. Dieser konne ja durch zuféllige
oderbesondere Ereignisse hoch oder
niedrig sein. Im Gegensatz dazu kénne
man vermuten, daB der Verkaufswert
langfristig angelegt zu verstehen sei.
Wirft man damit dem Verkehrswert vor,
ein ,kurzlebiger Tageswert” zusein?
Nein, so weit geht niemand. Den schein-
baren Gegensatz gibt es namlich gar
nicht.

@n verantwortlich arbeitender Sachver-
standiger, der den Verkehrswertbegriff
mit Leben erfullen muf3, wird immer so
entscheiden, daf} erin Kenntnis einer zu-
treffenden Markteinschatzung eine lang-
fristige, vorsichtige Prognose fiir die Zu-
kunftder Immobilie abgibt. Selbstver-
standlichist die Basis seiner Beurteilung
diebis zum Wertermittlungsstichtag ge-
machte Erfahrung. Gepaart mitden er-
mittelten technischen und wirtschaftli-
chen Daten des Bewertungsobjektes sind
damit similiche preis- und marktbeein-
flussenden Faktoren beriicksichtigt, die
zum Zeitpunkt der Wertermittlung er-
kennbarwaren, aus denen wiederum Er-
wartungen fir die Zukunft abgeleitet
werden (gute wie auch schlechte), was
zur sachgerechten Wertfindung unerlaf3-

l,‘hch ist.

Das fundierte Wissen des Sachverstandi-
gen, gepaart mit einer durch sorgféltige
Beobachtung des Marktes gewonnenen
Einschatzung der Erwartungen der
Marktteilnehmer ist die Kenntnis, fir de-
ren Inanspruchnahme der Auftraggeber
des Sachverstandigen sein Honorar
zahlt. Das Gutachtenist das in Schrift-
form gegossene Wissen und die Ein-
schatzung der Erwartung des Sachver-
standigen.

Eindeutige Praxis
der Wertermittlung

Dieses Wissen stellt der Sachversténdige -

den Hypothekenbanken gleichermafien
wie auch seinen brigen Aufiraggebern
zur Verfigung. Eine unterschiedliche
Sorgfalt bei der Wertermittlung fir den
einen oder den anderen Auftraggeber-
kreis gibt es nicht.

R R R R TS I L R R IS e R e

Eine verschiedenartige Weise der Wert-
ermittlung ist auch nach meiner Kenntnis
in der Praxis nicht Gblich. Dort ermittelt
der Sachverstandige den Wert fir Belei-
hungszwecke der auftraggebenden
Bank nach den selben Grundprinzipien
wie den Verkehrswert fur andere Auf-
traggeber. Warum? Weil es — abgese-
hen von unterschiedlich vorgegebenen
Sicherheitsabschlagen und anderen ge-
setzten Parametern — grundsatzlich ab-
weichende Wertermittlungsmethoden
nicht gibt. Und damit auch kein signifi-
kant unterschiedliches Ergebnis.

In meinen Gutachten fir Hypotheken-
banken behelfe ich mich mit einem Satz,
der bislang geholfen hat: , Der ermittelte
Verkehrswert fir Beleihungszwecke der
ABC-Hypothekenbank entspricht dem
Verkaufswert gem. § 12,1 HBG zum Be-

wertungsstichtag.” Damit bekraftige ich

die Auffassung, daf3 mir bislang deutli-
che Unterschiedé in der Ermittlung des
Verkehrswertes und des geforderten
Verkaufswertes nicht deutlich gemacht
worden sind. Da es einen ausgefillten
Wertbegriff gibt, der auch den Anspri-
chen des Gléubigerschutzes geniigen

Immobilienmarkt
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dirfte, ist nicht verstandlich, wieso es zu-
satzlich noch den unklaren Verkaufswert
geben sollte (von dem oben mit ,N.I.H.-
Fakior” bezeichneten Phdnomen abge-
sehen).

Fazit

Wenn es nun aber — wie ich behaupte —
keine tatsdchlichen und erheblichen Un-
terschiede gibt, ist der logische Schluf
aus diesen Darlegungen zu ziehen: den
Verkaufswertbegriff abzuschaffen und
durch denklar umrissenen, erprobten
Verkehrswertbegriff zu ersetzen! Die
hierzu erforderliche Gesetzesinitiative
sollte nicht schwersein und ouch von-
Erfolg gekront sein.

» Eineklare Definitiondesin§12{(1)
HBG genannten Verkaufswertes ist mcht
gefunden worden.

» Eine Auseinandersetzung mitdem’
Sinngehalt des ,Verkaufswertes” nach
§12(1) HBG findet nicht statt, weil hierfir
offensichtlich keine Notwendigkeit gese-
hen wird. Das hat seinen'Grund, denn:
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P Eininhaltlicher Unterschied zwischen
dem geforderten Begriff , Verkaufswert”
gem.§12(1)HBG und dem ,Verkehrs-
wert" nach § 194 BauGB ist nicht erkenn-
bar gemacht worden.

P Inder Praxis wird der Verkaufswert mit
dem Verkehrswert gleichgesetzt.

P EineNovellierung des § 12HBG da-
hingehend ist anzuraten, dafd der Ver-
kaufswertbegriff durch den Verkehrs-
wertbegriff ersetzt wird.

Zwar etwas aufBerhalb des oben behan-
delten Themas, aber dennoch zu schén,
um nicht zitiert zu werden, méchten ich
zum SchluB noch einmal Schulte zv Wort
kommen lassen. Erillustrierte schon am

Hypothekenbank tdtigen Sachverstandi-
gen geseher werden sollte:

~Es gehértzu den schwierigsten Aufga-
ben der Hypothekenbankorganisatio-
nen, durch langjéhrige auszuwéhlende
und erziehende Arbeit einen brauchba-
ren, zuverldssigen Stamm an Taxatoren
... zuschaffen. In dem immer enger wer-
denden Siebe bleibt nur eine kleine Zahl
von wirklich tichtigen Elementen iibrig,
fiir deren Sachkunde und absolute Unan-
tastbarkeit aber dann die Bank die Hand
ins Feuer legen kann, Ménner, von denen
jeder einzelne es sich zur Freude und zur
Ehre rechnet, der Bank, mit der er sich
davernd verbunden fihit, als ein mit ho-
her Veraniwortung belastetes Vertrau-
ensorgan zu dienen. Diesen Taxatoren

s U vt

lassen, die im Interesse des Realkredits
unbedingt notwendig ist. ... Die Wert-
ermittlungsanweisungen kénnen daher
nichts anderes geben als Leitsdtze, die in
der gewaltigen Fille des Lebens dem Ta-
xator die Innehalfung einer gewissen Me-
thodik bei der Aufnahme seiner Erhebun-
genund der Berechnung des Beleihungs-
wertes vorschreiben.”

In diesem Sinne wende ich weiter bei der
Ermittlung von Immobilienwerten fir Hy-
pothekenbanken die grundlegende Ar-
beitsmethode an, wie ich sie auch der
Ermittlung von Verkehrswerten zugrunds
lege, auch wenn zwei Begriffe mit einem“}.
eigentlich gleichen Sinngehalt fir die-
selbe Sache dasind: den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grund-

Anfang dieses Jahrhundertsin vortreffli-  kann die Hypothekenbank dann auchun-  sticken. u
cher Weise, wie die Arbeit eines fir die besorgt eine gewisse Bewegungsfreiheit
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Die Edelmetalle sind , Dollar-Commodities”, ihre Preisfeststellung basiert im internationalen Markt auf dem US$. Fir die in DM
abgewickelten Edelmetallgeschéfte beziehungsweise die in DM bewerteten Bestéinde ist somit der Dollar-Devisenkurs von
zeitweise erheblichem Einflu. Die grafische Darstellung zeigt die Entwicklung der internationalen Monatsdurchschnittsnotierun-
gen der vier wichtigsten Edelmetalle, und zwar die Fixing-Kurse des Londoner Marktes fir Promptlieferung, umgerechnet zum

amtlichen Frankfurter Kassakurs in DM/kg.



