
DIE GESCHICHTE DER IMMOBILIEN-
BEWERTUNG UND DEREN VERFAHREN

DIE GESCHICHTE DER IMMOBILIENBEWERTUNG IN DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
Wie oben bereits erwähnt haben sich im Laufe der Entwicklung in Deutschland vorrangig drei Bewertungsverfahren heraus-
gebildet: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Das Ertragswertverfahren als das älteste Verfahren stellt auf den wirtschaftlichen Erfolg des Objekts ab. Das Sachwertver-
fahren hingegen basiert auf dem Beschaffungsaufwand und ermittelt die Wiederherstellungs- bzw. Wiederbeschaffungs-
kosten.

In Preußen im Jahre 1722 wurden mit der Hypotheken- und Konkursordnung erste genaue „Taxgrundsätze“ festgeschrieben. 
Diese in der Landwirtschaft für Beleihungszwecke dienenden Grundsätze erlangten später im Deutschen Reich, aber auch in 
der BRD große Bedeutung. Über die Jahre wurde festgestellt, dass diese landwirtschaftlichen Taxationsverfahren nicht zum 
Marktwert führen und wurden daher immer mehr kritisiert.

Daraufhin entwickelte Albrecht Thaer ein einfaches Bewertungsverfahren und die erste Bodenklassifizierung („Thaersche 
Bodenbonitätsgrundlagen“). Hierbei bezog er den Ertrag auf die Flächeneinheit und berücksichtigte dabei auch die ort-
gebundenen Verkehrsstrukturen, da die landwirtschaftlichen Produkte an verschiedenen Orten auch verschiedene Preise 
hatten. Daraus entwickelte Theodor Freiherr von der Goltz entwickelte daraus die „landwirtschaftliche Taxationslehre“. Sein 
Buch bezeichnete man als klassisches landwirtschaftliches Ertragswertlehrbuch.

Die städtebauliche Wertermittlung hat ihren Ursprung im rasanten Städtewachstum des 19. Jahrhunderts, vor allem wäh-
rend der Gründerzeit, in der viele Hypothekenbanken gegründet wurden. Damals wurden Beleihungen auf Basis der 1863 
erlassenen Normativbestimmungen durch. Diese sahen bei der Beleihung eins Pfandobjekts von 50% des Taxwerts und ab 
1867 von 67% des Taxwerts vor. Der Taxwert bestimmte man über den amtlich ermittelten Grundsteuerreinertrag und dem 
Gebäudesteuernutzungswert.

Am 13. Juli 1899 ersetzte das Reichs-Hypothekenbank-Gesetz die Ertragstaxe durch eine Werttaxe und legte eine Belei-
hungsgrenze von 60% fest. Gleichzeitig wurde jedoch das Verfahren zur Aufstellung der Werttaxe so gelockert worden, dass 
jedes Institut sein eigenes Verfahren vorgeben konnte. Dieser Zustand besteht quasi bis heute (siehe auch Beleihungswert-
methode) .

Ab ca. 1900 wurde der Wettbewerb auf dem Hypothekenmarkt durch Versicherungsgesellschaften größer, die teilweise 
überhöhte Taxen erstellten. Das Sachwertverfahren gewann damals an Bedeutung, da das Ertragswertverfahren als beson-
ders anfällig gesehen wurde.

Ab 1911 wurde für das Beleihungswertverfahren meist die „Berliner Methode“ angewandt, bei dem der Beleihungswert je 
aus der Hälfte des Ertrags- und des Sachwerts gebildet wurde. Der Sachwert entsprach dabei aus der Summe aus dem Bau-
wert des Gebäudes einschließlich Zubehör und dem Bodenwert. Der Ertragswert wurde durch 5%ige Kapitalisierung der 
Nettoerträge oder der Grundsteuerreinerträge ermittelt – ohne Abspaltung des Bodenwerts. Dies bedeutete letztendlich, 
dass der Reinertrag als Jahresertrag einer ewigen Rente angesehen wurde. Somit erhielt man bei Gebäuden mit gleichen 
Reinerträgen aber unterschiedlicher Restnutzungsdauer trotzdem gleiche Werte.

In den 40er Jahren des 20. Jahrhunderts war Runge der erste, der den Reinertrag in einen Boden- und einen Gebäudeanteil 
aufteilte und über unterschiedlich lange Zeiträume kapitalisierte.

Erst mit der WertV 88 wurde der sogenannte Liegenschaftszinssatz eingeführt, womit das Ertragswertverfahren ein hoch-
wirksames Vergleichswertverfahren zur direkten Ableitung des Marktwerts wurde. Die Wertermittlungsverordnung (WertV) 
regelte in Deutschland allgemeine Grundsätze für die Ermittlung von Verkehrswerten bei Immobilien. Die WertV regelte 
damit die Auslegung der Verkehrswertdefinition in § 194 BauGB. Die Gutachterausschüsse müssen die WertV verbindlich 
anwenden. Die letzte Fassung der WertV wurde am 6. Dezember 1988 erlassen und zuletzt am 18. August 1997 geändert. 
Die in der WertV geregelten Wertermittlungsverfahren nennt man auch normierte Verfahren: Vergleichswertverfahren nach 
§ 13 bis 14 WertV, Ertragswertverfahren nach § 15 bis 20 WertV und das Sachwertverfahren nach § 21 bis 25 WertV.
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