Marktwert oder Verkehrswert

Marktwert und Verkehrswert sind inhaltsgleiche Wertbegriffe.

Die Verkehrswertermittlung von Immobilien wird im Baugesetzbuch (BauGB) rechtlich geregelt. § 194
BauGB definiert den Verkehrswert bzw. Marktwert als ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire®.

Die Rechtsvorschriften des BauGB werden inhaltlich durch die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ausgefiillt und hinsichtlich der anzuwendenden Verfahren ergénzt: ,,Zur Wertermittlung
sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlielich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.” (§ 6 ImmoWertV)

Keines dieser als gleichwertig anzusehenden Wertermittlungsverfahren (Ertragswert, Sachwert,
Vergleichswert) fiihrt unmittelbar zum Verkehrswert einer Immobilie. § 6 der InmoWertV fiihrt hierzu
aus: ,,Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu
begriinden. [...] Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.
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