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Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)
Marktentwicklung bei Kreditkonditionen flir
Immobilien beriicksichtigen - Bankkunden
entlasten

Kernforderungen
» Mindestkapitalisierungszinssatze senken

* Kleindarlehensgrenze erhéhen
« Anderungen der BelWertV auf andere Wertermittlungs-
richtlinien Gbertragen

Entkopplung von Markt- und Beleihungswerten bei Immobilien
begrenzen. Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien in
Deutschland flhrt zu immer weiter steigenden Marktpreisen. Ein
Ende ist nicht in Sicht. Die Beleihungswerte von Immobilien
verbleiben dagegen auf vergleichsweise niedrigem Niveau und
entkoppeln sich immer weiter von der Marktpreisentwicklung. Der
Grund dafur sind die hohen Mindestkapitalisierungszinssatze, die in
der Beleihungswertermittiungsverordnung (BelWertV) festgeschrie-
ben sind. Sie dienen zur Berechnung des Beleihungswertes einer
Immobilie. Lag friher die Differenz zwischen Markt- und Beleihungs-
wert zwischen zehn bis 20 Prozent, beobachtet man heute teilweise
Unterschiede von 50 Prozent und mehr. Eine Senkung der Mindest-
kapitalisierungszinssatze wirde dieser Entkopplung entgegen-
wirken. Dem in der BelWertV verankerten Grundsatz der vor-
sichtigen Bewertung wirde damit gleichzeitig weiterhin entsprochen,
da sich Fachleute einig sind, dass der Marktpreisanstieg im
deutschen Wohnimmobilienmarkt von Dauer ist. Ein krisenbedingter
Preisverfall auf ein Niveau wie 2009 gilt als auferst
unwahrscheinlich. Banken konnten durch eine Reduzierung der
Mindestkapitalisierungszinssatze und damit einhergehende hdhere
Beleihungswerte entlastet werden. Davon wirden vor allem
Bankkunden durch giinstigere Kreditkonditionen profitieren.

Kleindarlehensgrenze fiir Wohnimmobilien erhéhen. Wenn der
Darlehensbetrag 400.000 Euro nicht Ubersteigt, kann gemaf
BelWertV auf die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung des
Beleihungswertes einer wohnwirtschaftlich genutzten Immobilie
verzichtet werden. Vor dem Hintergrund der dauerhaft gestiegenen
Immobilienpreise muss diese Kleindarlehensgrenze angehoben
werden. Sie entspricht - wie auch die Mindestkapitalisierungszins-
satze - nicht mehr den vorherrschenden Marktbedingungen.

Anderungen der BelWertV auch in anderen Wertermittlungs-
richtlinien umsetzen. Neben der BelWertV sind noch andere Wert-
ermittlungsrichtlinien zuldssig. Passt die BaFin die BelWertV an,
missen diese Anderungen auch fiir die anderen Richtlinien gelten,
um die Einheitlichkeit von Bewertungsgrundsatzen zu gewahr-
leisten.

Novellierung der
BelWertV

Die Bundesanstalt fur Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) plant
die Beleihungswertermittlungs-
verordnung (BelWertV) zu andern.
Damit reagiert sie auf Reformbitten
aus der Branche. Banken kdnnen
bis zu 80 % des nach BelWertV
ermittelten Beleihungswertes als
privilegiertes Eigenkapital
gegenuber der Aufsicht geltend
machen. Das heil3t, fir einen Teil
des Kredites gilt eine geringere
Risikogewichtung. Da der
Beleihungswert aktuell weit unter
dem Marktpreis liegt, missen
Banken mehr Eigenkapital
vorhalten, als eigentlich nétig ware.
Dies ist teuer und wirkt sich negativ
auf die Kreditkonditionen aus.
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