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Nichtamtliche Fassung

Erster Teil

Abschnitt 1

Anwendungsbereich, allgemeine Verfahrens-
grundsatze und Begriffsbestimmungen

Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen
und allgemeine Verfahrensgrundsatze

§1

§1

Anwendungsbereich

Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken und bei der Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind die Vorschriften dieser Ver-
ordnung anzuwenden.

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie ihres Zube-
hors und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten einschliel3lich der Bodenrichtwerte
ist diese Verordnung anzuwenden.

vgl. auch § 2 (alt)

(2) Absatz 1 ist auf die Wertermittlung von grundstiicks-
gleichen Rechten, Rechten an diesen und Rechten an
Grundstucken entsprechend anzuwenden.

(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grund-
stiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundstiicken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte,
fur die kein Markt besteht, entsprechend anzuwenden.
In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage
marktkonformer Modelle unter besonderer Berlicksichti-
gung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt
werden.
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§2

§2

Gegenstand der Wertermittlung

Grundlagen der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittiung kann das Grundstiick
oder ein Grundstucksteil einschlielich seiner Bestand-
teile wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstigen Anla-
gen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung kann
sich auch auf einzelne der in Satz 1 bezeichneten Ge-
genstande beziehen.

vgl. 8 1 (neu)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstich-
tag (8 3) und der Grundstickszustand am Qualitats-
stichtag (8 4) zugrunde zu legen. Kinftige Entwicklun-
gen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nut-
zungen (8 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu beriicksichti-
gen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen
ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der
rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die
Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
eines Grundstiicks (Wartezeit) zu beriicksichtigen.

vgl. 8§ 3 Abs. 1 (alt)

vgl. 8 5 Abs. 4 (alt)

§3

§3

Zustand des Grundstiicks und
allgemeine Wertverhaltnisse

Wertermittlungsstichtag und
allgemeine Wertverhéaltnisse

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundsticks

(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf

vgl. 8 4 Abs. 1 (neu)
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sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf
den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs-
stichtag). Dies qilt auch fir den Zustand des Grund-
stiicks, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden ein anderer Zustand des Grundstiicks maf3ge-
bend ist.

den sich die Wertermittlung bezieht.

(2) Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach
der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks. Hierzu gehéren insbesondere der Entwicklungs-
zustand (8§ 4), die Art und das Mal3 der baulichen Nut-
zung (8 5 Abs. 1), die wertbeeinflussenden Rechte und
Belastungen (8 5 Abs. 2), der beitrags- und abgaben-
rechtliche Zustand (8 5 Abs. 3), die Wartezeit bis zu
einer baulichen oder sonstigen Nutzung (8§ 5 Abs. 4), die
Beschaffenheit und Eigenschaft des Grundstiicks (8 5
Abs. 5) und die Lagemerkmale (8 5 Abs. 6).

vgl. 8 4 Abs. 2 (neu)

(3) Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstucken im gewohnlichen Geschaftsverkehr fir
Angebot und Nachfrage malRRgebenden Umstdnde wie
die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse (8 6) auler
Betracht.

(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewohnlichen Geschéftsverkehr
(marktiblich) maflgebenden Umstande wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéaltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographi-
schen Entwicklungen des Gebiets.
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§4

Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

(1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem ande-
ren Zeitpunkt maf3gebend ist.

vgl. 8 3 Abs. 1 Satz 2 (alt)

(2) Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach
der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstiicks-
merkmalen gehéren insbesondere der Entwicklungszu-
stand (8§ 5), die Art und das MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung (8§ 6 Absatz 1), die wertbeeinflussen-
den Rechte und Belastungen (8 6 Absatz 2), der abga-
benrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3), die Lagemerkma-
le (§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (8§ 6 Absatz
5 und 6)

vgl. 8 3 Abs. 2 (alt)

(3) Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Werter-
mittlung insbesondere zu berticksichtigen, ob

1. eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar
ist,

2. Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheb-
lich tiber dem Ublichen liegenden Aufwand einer
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baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt wer-
den kdnnen,

3. Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten be-
troffen sind,

4. Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbe-
stimmung unterliegen,

5. Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Ent-
wicklung oder Nutzung von Erneuerbaren Energien
bestimmt sind,

6. Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Fla-
chen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

§4

§5

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden

Entwicklungszustand

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entspre-
chend genutzte oder nutzbare Flachen,

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen,
die, ohne Bauerwartungsland oder Bauland zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage,
nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonsti-
gen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forst-
wirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch
inre N&he zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur au-
Rerlandwirtschaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéafts-




Nichtamtliche Fassung

verkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwar-
tung bevorsteht.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Ei-
genschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer La-
ge eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich
erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbeson-
dere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen
im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Ver-
halten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets grinden.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren
weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6), insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stad-
tebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33
und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht ge-
sichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33
und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht ge-
sichert ist oder die nach Lage, Form oder Gr6RRe fur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind.

§5

§6

Weitere Zustandsmerkmale

Weitere Grundsticksmerkmale

(1) Art und Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich in
der Regel aus den fir die stadtebauliche Zulassigkeit
von Vorhaben mafgeblichen 88 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs unter Bertcksichtigung der sonstigen
offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften,

(1) Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung
ergeben sich in der Regel aus den fir die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen §8
30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den sonstigen
Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom
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die Art und Mal’ der baulichen Nutzung mitbestimmen.
Wird vom Maf der zulassigen Nutzung am Wertermitt-
lungsstichtag in der Umgebung regelmafig nach oben
abgewichen oder wird die zulassige Nutzung nicht voll
ausgeschopft, ist die Nutzung mafigebend, die im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Mal3 der zulassigen Nutzung in der Umgebung regel-
mafig abgewichen, ist die Nutzung maf3gebend, die im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.

(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
kommen solche privatrechtlicher und offentlich-
rechtlicher Art wie Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten und sonstige dingliche Rechte und Lasten in
Betracht.

(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrech-
te, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

(3) Fur den beitrags- und abgaberechtlichen Zustand
des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von 6f-
fentlich-rechtlichen Beitragen und nichtsteuerlichen Ab-
gaben malRgebend.

(3) FuUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grund-
sticks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerli-
chen Abgaben maf3gebend.

(4) Lagemerkmale von Grundsticken sind insbesondere
die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn-
und Geschaftslage sowie die Umwelteinfliisse.

vgl. 8 5 Abs. 6 (alt)

(4) Die Wartezeit bis zu einer bauliche oder sonstigen
Nutzung eines Grundstiicks richtet sich nach der vor-
aussichtlichen Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und
tatsachlichen Voraussetzungen, die fiir die Zulassigkeit
der baulichen Nutzung erforderlich sind.

vgl. 8 2 Satz 3 (neu)

(5) Die Beschaffenheit und die tatsdchlichen Eigen-
schaften des Grundstiicks werden insbesondere durch
die GrundstiicksgrofRe und Grundstlicksgestalt, die Bo-
denbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Bau-
grund, Belastung mit Ablagerungen), die Umwelteinflis-
se, die tatsachliche Nutzung und Nutzbarkeit bestimmt.

(5) Weitere Merkmale sind insbesondere die tatsachli-
che Nutzung, die Ertrage, die Grundstiicksgrof3e, der
Grundstickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit wie
beispielsweise Bodenglte, Eignung als Baugrund oder
schadliche  Bodenveranderungen. Bei  bebauten
Grundsticken sind dies zusatzlich insbesondere die




Nichtamtliche Fassung

Bei bebauten Grundstiicken wird die Beschaffenheit vor
allem auch durch den Zustand der baulichen Anlagen
hinsichtlich der Geb&udeart, des Baujahrs, der Bauwei-
se und Baugestaltung, der Gréf3e und Ausstattung, des
baulichen Zustands und der Ertrédge bestimmt.

Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, die Gro-
Be, Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zustand, die
energetischen Eigenschaften und die Restnutzungs-
dauer.

(6) Lagemerkmale von Grundsticken sind insbesondere
die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn-
und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse.

vgl. 8 6 Abs. 4 (neu)

(6) Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tung oder andere Gegebenheiten kbénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierun-
gen sind beispielsweise MaRhahmen, die eine wesentli-
che Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungs-
verhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Ener-
gie oder Wasser bewirken.

vgl. 8 16 Abs. 4 (alt)

§6

§7

Ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse

Ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse

(1) Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher
Daten fur die Wertermittlung sind Kaufpreise und andere
Daten wie Mieten und Bewirtschaftungskosten heranzu-
ziehen, bei denen anzunehmen ist, dass sie nicht durch
ungewothnliche oder personliche Verhéltnisse beein-
flusst worden sind. Die Kaufpreise und die anderen Da-
ten, die durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhalt-

Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Da-
ten fur die Wertermittlung sind Kaufpreise und andere
Daten wie Mieten und Bewirtschaftungskosten heranzu-
ziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie
nicht durch ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnis-
se beeinflusst worden sind. Kaufpreise und andere Da-
ten kdnnen durch ungewéhnliche oder persdnliche Ver-




Nichtamtliche Fassung

nisse beeinflusst worden sind, durfen nur herangezogen
werden, wenn deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
und die anderen Daten sicher erfasst werden kénnen.

héaltnisse beeinflusst sein, wenn sie erheblich von den
Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fal-
len abweichen.

(2) Kaufpreise und andere Daten kénnen durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
werden, wenn

1. sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren
Fallen abweichen,

2. ein aulBergewdhnliches Interesse des VerdulRerers
oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem Er-
werb des Grundstiicks bestanden hat,

3. besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirt-
schaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Ver-
tragsparteien bestanden haben oder

4. Ertrége, Bewirtschaftungs- und Herstellungskosten
erheblich von denen in vergleichbaren Fallen abwei-
chen.

(3) Eine Beeinflussung der Kaufpreise und der anderen
Daten kann auch vorliegen, wenn diese durch Aufwen-
dungen mitbestimmt worden sind, die aus Anlass des
Erwerbs und der Verauf3erung entstehen, wenn diese
nicht zu den ublicherweise vertraglich vereinbarten Ent-
gelten gehdren, namentlich besondere Zahlungsbedin-
gungen sowie die Kosten der bisherigen Vorhaltung,
Abstandzahlungen, Ersatzleistungen, Zinsen, Steuern
und Gebuhren.

10
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§7

§8

Ermittlung des Verkehrswerts

Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Ver-
gleichswertverfahren (88 13 und 14), das Ertragswert-
verfahren (88 15 bis 20), das Sachwertverfahren (8§ 21
bis 25) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt (8 3 Abs. 3) zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Ver-
fahren unter Wuirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu be-
messen.

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren
(8 15) einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstan-
de des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

vgl. 8 7 Abs. 2 (alt)

(2) Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung (8 2) unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

vgl. 8 8 Abs. 1 (neu)

(2) Soweit noch nicht bei der Anwendung der jeweils
herangezogenen Verfahren bericksichtigt, sind bei der
Wertermittlung in folgender Reihenfolge gesondert zu
beriicksichtigen:

1. zur Marktanpassung die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt,

vgl. 8 7 Abs. 1 Satz 2 (alt)

11
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2. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
des zu bewertenden Grundstiicks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumaéngel
oder Bauschaden, von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen erheblich abweichende Ertrdge sowie ein erheb-
liches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6
Absatz 1 mafRgeblichen Nutzung konnen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer ge-
eigneter Weise bericksichtigt werden.

vgl. §8 14, 19, 24, 25 (alt)

Zweiter Teil

Abschnitt 2

Ableitung erforderlicher Daten

Bodenrichtwerte und
sonstige erforderliche Daten

§8

§9

Erforderliche Daten

Grundlagen der Ermittlung

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus
der Kaufpreissammlung (8 193 Abs. 3 des Baugesetz-
buchs) unter Berilcksichtigung der jeweiligen Lage auf
dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdéren ins-
besondere Indexreihen (8 9), Umrechnungskoeffizienten
(8 10), Liegenschaftszinssatze (8 11) und Vergleichsfak-
toren fur bebaute Grundstiicke (8§ 12).

(1) Bodenrichtwerte (8 10) und sonstige fur die Werter-
mittlung erforderliche Daten sind insbesondere aus der
Kaufpreissammlung (8 193 Absatz 5 Satz 1 des Bauge-
setzbuchs) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter Kaufpreise unter Berlcksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln. Zu den sonsti-
gen erforderlichen Daten gehéren insbesondere Index-
reihen (8 11), Umrechnungskoeffizienten (§ 12), Ver-

vgl. auch 8 10 Abs. 2 (alt)

12
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gleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke (8 13) sowie
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze
(8 14).

(2) Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren Grund-
stucksmerkmalen voneinander abweichen, sind im Sin-
ne des Absatzes 1 Satz 1 nur geeignet, wenn die Ab-
weichungen

1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausglei-
chen,

durch Zu- oder Abschléage oder

durch andere geeignete Verfahren bericksichtigt
werden koénnen.

2.
3.

vgl. 8 9 Abs. 3 (alt)

§ 10

Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte (8 196 des Baugesetzbuchs) sind
vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15) zu ermit-
teln. Findet sich keine ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die Boden-
richtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter
Grundstucksflache darzustellen.

(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks sollen der Entwicklungszu-
stand und die Art der Nutzung dargestellt werden. Zu-
satzlich sollen dargestellt werden:

13
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1. bei landwirtschaftlich genutzten Flachen gegebe-
nenfalls die Bodengite als Acker- oder Griinland-
zahl,

2. bei baureifem Land das MaRR der baulichen Nut-
zung, der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand
sowie die Grundstticksgroe und

3. bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8
142 des Baugesetzbuchs) und formlich festgelegten
Entwicklungsbereichen (8 165 des Baugesetz-
buchs) der Grundstiickszustand, auf den sich der
Bodenrichtwert bezieht; dabei ist entweder der
Grundstickszustand vor Beginn der MaflRnahme
oder nach Abschluss der Malinahme darzustellen.

Deckt der Bodenrichtwert verschiedene Nutzungsarten
oder verschiedene Nutzungsmale ab, sollen diese e-
benfalls dargestellt werden.

(3) Die Richtwertzone soll so abgegrenzt werden, dass
die auf den Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte
der einzelnen Grundstiicke um nicht mehr als 20 Pro-
zent nach oben oder unten vom Bodenrichtwert abwei-
chen. Abweichungen, die sich aus nicht mit dem Boden-
richtwertgrundstiick Ubereinstimmenden Grundstiicks-
merkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind nicht
zu berlcksichtigen.

§9

§11

Indexreihen

Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst
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werden.

werden.

(2) Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen,
die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bo-
denpreise eines Erhebungszeitraums zu den Boden-
preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100
ergeben. Die Bodenpreisindexzahlen kénnen auch auf
bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeit-
raums bezogen werden.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines Er-
hebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums
mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen
auch auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und
Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden
fir Grundsticke mit vergleichbaren Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen aus den geeigneten und ausgewer-
teten Kaufpreisen fur unbebaute Grundstiicke des Er-
hebungszeitraums abgeleitet. Kaufpreise solcher
Grundstucke, die in ihren wertbeeinflussenden Merkma-
len voneinander abweichen, sind nach Satz 1 zur Ablei-
tung der Bodenpreisindexzahlen nur geeignet, wenn die
Abweichungen

1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausglei-
chen,

2. durch Zu- oder Abschlage oder

3. durch andere geeignete Verfahren bertcksichtigt
werden kénnen

Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeig-
neten Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen ande-
rer Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitrau-
me Uberprift werden.

(3) Die Indexzahlen werden fir Grundstiicke mit ver-
gleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen abgelei-
tet. Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in
geeigneten Féllen durch Vergleich mit den Indexreihen
anderer Bereiche und vorausgegangener Erhebungs-
zeitraume geandert werden.

vgl. auch § 9 Abs. 2 (neu)

(4) Bei Ableitung anderer Indexreihen, wie fir Preise
von Eigentumswohnungen, sind die Absatze 2 und 3
entsprechend anzuwenden.

(4) Indexreihen kdnnen insbesondere abgeleitet werden
far
1. Bodenpreise,
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2. Preise fur Eigentumswohnungen und
3. Preise fur Einfamilienhauser.

§10

§12

Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten

(1) Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus
Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merk-
male sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbe-
sondere aus dem unterschiedlichen Mal3 der baulichen
Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechungskoeffizienten
erfasst werden.

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Ab-
weichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst
gleichartiger Grundstlicke ergeben, insbesondere aus
dem unterschiedlichen Mal3 der baulichen Nutzung oder
der GrundstiicksgréRe und -tiefe, sollen mit Hilfe von
Umrechungskoeffizienten (8 193 Absatz 5 Satz 2 Num-
mer 3 des Baugesetzbuchs) erfasst werden.

(2) Umrechnungskoeffizienten werden auf der Grundla-
ge einer ausreichenden Zahl geeigneter und ausgewer-
teter Kaufpreise fur bestimmte Merkmale der Abwei-
chungen abgeleitet. Kaufpreise von Grundstiicken, die
in mehreren wertbeeinflussenden Merkmalen voneinan-
der abweichen oder von den allgemeinen Wertverhalt-
nissen auf dem Grundsticksmarkt unterschiedlich be-
einflusst worden sind, sind geeignet, wenn diese Ein-
flisse jeweils durch Zu- oder Abschlage oder durch an-
dere geeignete Verfahren beriicksichtigt werden kon-
nen.

vgl. 8 9 Abs. 1 (neu)
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§13

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstticke

Vergleichsfaktoren (8 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4
des Baugesetzbuchs) sollen der Ermittlung von Ver-
gleichswerten fur bebaute Grundstiicke dienen. Sie sind
auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Er-
tragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Bezugsein-
heit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit
der baulichen Anlage (Geb&udefaktor), zu beziehen.

vgl. § 12 (alt)

§11

§14

Liegenschaftszinssatz

Marktanpassungsfaktoren,
Liegenschaftszinssatze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschafts-
zinssatzen sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese
nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus
dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entspre-
chenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwert-
faktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des
Baugesetzbuchs),

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch er-
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rechneter Werte von Erbbaurechten oder Erbbau-
grundstiicken, die aus dem Verhéltnis geeigneter
Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten
Werten von entsprechenden Erbbaurechten oder
Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden (Erbbau-
rechts- oder Erbbaugrundstuicksfaktoren).

(1) Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird.

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rei-
nertrdge fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsti-
cke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens (88 15 bis 20) zu ermitteln.

(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssat-
ze, 8 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetz-
buchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrdge fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiuicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungs-
dauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten.

§12

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

vgl. 8 13 (neu)

(1) Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiucke sind die Kaufpreise gleichartiger
Grundstucke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und
Mal3 der baulichen Nutzung sowie Grol3e und Alter der
baulichen Anlagen vergleichbar sind.

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind auf den nachhal-
tig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf
eine sonstige geeignete Bezugseinheit, insbesondere
auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anla-
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ge (Gebaudefaktor), zu beziehen.

(3) Soll bei der Ermittlung des Verkehrswerts bebauter
Grundstiucke nach dem Vergleichswertverfahren der
Wert der Gebaude getrennt von dem Bodenwert ermit-
telt werden, kénnen nach Maligabe des Absatzes 2
auch die auf das jeweilige Gebaude entfallenden Anteile
der Kaufpreise gleichartig bebauter und genutzter
Grundstiicke auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Ertrag oder auf eine der sonstigen geeigneten Bezugs-
einheiten bezogen werden.

Dritter Teil

Abschnitt 3

Wertermittlungsverfahren

Wertermittlungsverfahren

Erster Abschnitt

Unterabschnitt 1

Vergleichswertverfahren

Vergleichswertverfahren, Bodenwertermittlung

§13

§15

Ermittlungsgrundlagen

Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
(88 4 und 5) mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit
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reichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht genigend Kaufpreise, kdnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten heran-
gezogen werden.

dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden
sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist,
nicht genigend Vergleichspreise, kdénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu bericksichtigen.

vgl. § 14 (alt)

(2) Zur Ermittlung des Bodenwerts kénnen neben oder
anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den
ortlichen Verhaltnissen unter Berlicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, Erschliefungszustand und
jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

vgl. 8§ 16 Abs. 1 (neu)

(3) Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder an-
stelle von Preisen fir Vergleichsgrundsticke insbeson-
dere die nach MalRRgabe des 8§ 12 ermittelten Vergleichs-
faktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags
oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstiicks mit dem nach § 12 ermittelten Vergleichs-
faktor; Zu- oder Abschlage nach § 14 sind dabei zu be-
ricksichtigen. Bei Verwendung von Vergleichsfaktoren,
die sich nur auf das Geb&ude beziehen (§ 12 Abs. 3), ist
der getrennt vom Gebaudewert zu ermittelnde Boden-
wert gesondert zu berlcksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder an-
stelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch
Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonsti-
gen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit
dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet,
wenn die Grundsticksmerkmale der ihnen zugrunde
gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.
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§14

Bertucksichtigung von Abweichungen

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Ver-
gleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fur die Bo-
denrichtwerte  oder  Vergleichsfaktoren  bebauter
Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des
zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen
von Vergleichsgrundstiicken und den Bodenrichtwerten
zugrunde liegenden allgemeinen Wertverhéltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Da-
bei sollen vorhandene Indexreihen (8 9) und Umrech-
nungskoeffizienten (§ 10) herangezogen werden.

vgl. 8 8 Abs. 2 und 3; § 15
Abs. 1 Satz 3 und 4 sowie §
16 Abs. 1 Satz 3und 4
(jeweils neu)

§ 16

Ermittlung des Bodenwert

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2
und 3 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren (8 15) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richt-
wertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundsticks Uberein-
stimmen. § 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend

vgl. 8 13 Abs. 2, 8§14, 8§15
Abs. 2, § 21 Abs. 2 (alt)
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anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick
im AulRenbereich (8 35 des Baugesetzbuchs) sind bei
der Ermittlung des Bodenwerts zu bericksichtigen,
wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen
zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr berticksichtigt werden. Von einer als-
baldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlicksichti-
gung der Freilegungskosten den im Ertragswertver-
fahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert er-
reicht oder Ubersteigt.

vgl. § 20 Abs. 1 (alt)

Zweiter Abschnitt

Unterabschnitt 2

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

§15

§17

Ermittlungsgrundlagen

Ermittlung des Ertragswerts

(1) Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der
Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebau-
de, getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des

vgl. 8 17 Abs. 2 Nr. 1 und 2
(neu)
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Ertrags nach den 88 16 bis 19 zu ermitteln.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertver-
fahren (88 13 und 14) zu ermitteln.

vgl. § 16 (neu)

(3) Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen ergeben
den Ertragswert des Grundstiicks, soweit dieser nicht
nach 8§ 20 zu ermitteln ist.

vgl. 8 17 Abs. 2 Nr. 1 und 2
(neu)

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. So-
weit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der
Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ermittelt werden.

vgl. 8§ 16 Abs. 1 (alt)

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktib-
lich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem
um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisier-
ten Reinertrag (8 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapita-
lisierung nach 8§ 20 malgebliche Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags sind  selbsténdig
nutzbare Teilflachen nicht zu bertcksichtigen (all-
gemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (8§ 18
Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten Boden-
wert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig
nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstich-

vgl. § 15 (alt), § 16 Abs. 1-3
(alt)
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tag nach 8 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Er-
tragswertverfahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines
Grundsticks, der fir die angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbsténdig
genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage perio-
disch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch
erzielbaren Reinertragen (8 18 Absatz 1) innerhalb ei-
nes Betrachtungszeitraums und dem Restwert des
Grundsticks am Ende des Betrachtungszeitraums er-
mittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundsticks sind jeweils auf den Wertermittlungs-
stichtag nach 8§ 20 abzuzinsen.

§16

§18

Ermittlung des Ertragswerts der
baulichen Anlage

Reinertrag, Rohertrag

(1) Bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen
Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Reinertrag des Grundsticks auszugehen. Der Reiner-
trag ergibt sich aus dem Rohertrag (8§ 17) abzuglich der
Bewirtschaftungskosten (8 18).

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Roher-
trag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (8§ 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge. Bei Anwendung des Er-
tragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch un-
terschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbe-

vgl. 8 17 (alt)
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sondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

(2) Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der
sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwerts
ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fiir die Kapi-
talisierung nach Absatz 3 mafigebende Liegenschafts-
zinssatz (8 11) zugrunde zu legen. Ist das Grundstiick
wesentlich groRer als es einer den baulichen Anlagen
angemessenen Nutzung entspricht und ist eine zusatzli-
che Nutzung oder Verwertung einer Teilflache zulassig
und moglich, ist bei der Berechung des Verzinsungsbe-
trags der Bodenwert dieser Teilflache nicht anzusetzen.

vgl. 8 17 Abs. 2 Nr. 1 und 2
(neu); § 20 (neu)

(3) Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus Anlage 1 zu
dieser Verordnung ergebenden Vervielfaltiger zu kapita-
lisieren. MaRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der
sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

vgl. 8 17 Abs. 2 Nr. 1 und 2
(neu), § 20 (neu)

(4) Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre an-
zusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenhei-
ten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kirzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem
betroffenen Grundstick wohnenden oder arbeitenden
Menschen, ist dies bei der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer besonders zu beriicksichtigen.

vgl. 8 6 Abs. 6 Satz 1 (neu)
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§17

Rohertrag

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig er-
zielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesonde-
re Mieten und Pachten einschliel3lich Vergitungen. Um-
lagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt wer-
den, sind nicht zu bericksichtigen.

vgl. 8 18 Abs. 2 (neu)

(2) Werden fir die Nutzung von Grundstiicken oder Tei-
len eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung
oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

§18

§19

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die
bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen-
den Verwaltungskosten (Absatz 2), Betriebskosten (Ab-
satz 3), Instandhaltungskosten (Absatz 4) und das Miet-
ausfallwagnis (Absatz 5); durch Umlagen gedeckte Be-
triebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist durch Einrechung in den Vervielfaltiger nach 8§ 16
Abs. 3 berticksichtigt.

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsféhige Bewirtschaf-
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tungskosten sind

(2) Verwaltungskosten sind

1. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,

2. die Kosten der Aufsicht sowie

3. die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen
Prifungen des Jahresabschlusses und der Ge-
schéaftsfiihrung.

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht, den Wert der vom Eigentiimer personlich ge-
leisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der
Geschaftsfuhrung;

(3) Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum
am Grundstiick oder durch den bestimmungsgeméalien
Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen.

vgl. 8 19 Abs. 2 Nr. 4 (neu)

(4) Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Ab-
nutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des be-
stimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden
mussen.

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten,
die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

(5) Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmin-
derung (8 17), die durch uneinbringliche Mietriickstande
oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von
Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpach-
tung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten.

vgl. § 18 Abs. 3 (alt)

(6) Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten

vgl. 8 19 Abs. 1 (neu)

27



Nichtamtliche Fassung

und das Mietausfallwagnis sind nach Erfahrungsséatzen
anzusetzen, die unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer den Grundsatzen einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung entsprechen. Die Betriebskosten sind
unter Berlcksichtigung der Grundsatze einer ordnungs-
gemalen Bewirtschaftung im Ublichen Rahmen nach
ihrer tatsachlichen Ho6he unter Einbeziehung der vom
Eigentiimer selbst erbrachten Sach- und Arbeitsleistung
zu ermitteln. Soweit sie sich nicht ermitteln lassen, ist
von Erfahrungsséatzen auszugehen.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln
lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.

§19

Berilicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Umstande,
die bei der Ermittlung nach den 88 16 bis 18 noch nicht
erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise zur beriicksichtigen. Insbeson-
dere sind die Nutzung des Grundstucks fir Werbezwe-
cke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen so-
wie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand zu
beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des
Ertrags oder durch eine entsprechend geanderte Rest-
nutzungsdauer bericksichtigt sind.

vgl. 8 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs.
3 (neu)

§ 20

Ermittlung des Ertragswerts in
besonderen Féllen

(1) Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den

vgl. § 16 Abs. 3 (neu)
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Verzinsungsbetrag des Bodenwerts nach 8 16 Abs. 2
kein Anteil fir die Ermittlung des Ertragswerts der bauli-
chen Anlagen, so ist als Ertragswert des Grundstiicks
nur der Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in
diesem Fall um die gewdhnlichen Kosten zu mindern,
insbesondere Abbruchkosten, die aufzuwenden waren,
damit das Grundstick vergleichbaren unbebauten
Grundstiicken entspricht, soweit diese im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden.

(2) Wenn das Grundstiick aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grinden alsbald nicht freigelegt und deshalb eine
dem Bodenwert angemessene Verzinsung nicht erzielt
werden kann, ist dies bei dem nach Absatz 1 Satz 2
verminderten Bodenwert fiir die Dauer der Nutzungsbe-
schrankung zusatzlich angemessen zu beriicksichtigen.
Der so ermittelte Bodenwert zuziglich des kapitalisier-
ten, aus der Nutzung des Grundstiicks nachhaltig er-
Zielbaren Reinertrags ergeben den Ertragswert. Der flr
die Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reiner-
trags malRgebende Vervielfaltiger bestimmt sich nach
der Dauer der Nutzungsbeschrankung und dem der
Grundstucksart entsprechenden Liegenschaftszinssatz.

(3) Stehen dem Abriss der Gebaude langerfristig rechtli-
che oder andere Griinde entgegen und wird den Ge-
bauden nach den Verhaltnissen des ortlichen Grund-
sticksmarkts noch ein Wert beigemessen, kann der
Ertragswert nach den 88 15 bis 19 mit einem Bodenwert
ermittelt werden, der von dem Wert nach § 15 Abs. 2
abweicht. Bei der Bemessung dieses Bodenwerts ist die
eingeschrankte Ertragsfahigkeit des Grundstiicks so-
wohl der Dauer als auch der H6he nach angemessen zu
bericksichtigen.
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§ 20

Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren
zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Berticksichtigung der Restnhutzungsdauer (8 6 Absatz 6
Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (8
14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu ent-
nehmen oder nach der dort angegebenen Berech-
nungsvorschrift zu bestimmen.

vgl. § 16 Abs. 3 (alt)

Dritter Abschnitt

Unterabschnitt 3

Sachwertverfahren

Sachwertverfahren

§21

§21

Ermittlungsgrundlagen

Ermittlung des Sachwerts

(1) Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert
der baulichen Anlagen, wie Gebaude, AuRRenanlagen
und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der
sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert, nach Her-
stellungswerten zu ermitteln.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertver-
fahren (88 13 und 14) zu ermitteln.

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grund-
stucks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermit-
telt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung
von Sachwertfaktoren (8§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu
beriicksichtigen.

vgl. auch § 16 (neu)
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(3) Der Herstellungswert von Gebauden ist unter Be-
ricksichtigung ihres Alters (8 23) und von Baumangeln
und Bauschaden (8 24) sowie sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande (8 25) nach § 22 zu ermitteln. Fur die
Ermittlung des Herstellungswerts der besonderen Be-
triebseinrichtungen gelten die 88 22 bis 25 entspre-
chend.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3en-
anlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8§
22) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung (8
23) zu ermitteln.

vgl. auch 8§ 8 Abs. 2 Nr. 2
(neu), 8 8 Abs. 3 (neu)

(4) Der Herstellungswert von Aul3enanlagen und sonsti-
gen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert mit-
erfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 8§ 22
bis 25 finden entsprechende Anwendung.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der
sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach
den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88
22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

(5) Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der
sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert des Grund-
stiicks.

vgl. 8 21 Abs. 1 (neu)

§ 22

§ 22

Ermittlung des Herstellungswerts

Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebaude
sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Raum-
oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) mit der
Anzahl der entsprechenden Raum-, Flachen- oder sons-
tigen Bezugseinheiten der Gebaude zu vervielfachen.
Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrich-
tungen, die insoweit nicht erfasst werden, sind durch Zu-
oder Abschlége zu bertcksichtigen.

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die ge-
wohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder
sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen.
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(2) Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die
Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Prufungen und Genehmigungen sowie fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung er-
forderliche Finanzierung.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die
marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden wéaren. Mit diesen Kos-
ten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage
zu berticksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungs-
kosten gehéren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung,
Baudurchfihrung, behdordliche Prifungen und Geneh-
migungen. Aushahmsweise konnen die Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkos-
ten) ermittelt werden.

(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Erfah-
rungssatzen anzusetzen. Sie sind erforderlichenfalls mit
Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe
geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

(4) Ausnahmsweise kann der Herstellungswert der Ge-
baude ganz oder teilweise nach den gewéhnlichen Her-
stellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten)
ermittelt werden.

vgl. 8 22 Abs. 2 (neu)

(5) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebaude
kann von den tatsachlich entstandenen Herstellungs-
kosten ausgegangen werden, wenn sie den gewéhnli-
chen Herstellungskosten entsprechen.
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§ 23

§23

Wertminderung wegen Alters

Wertminderung wegen Alters

(1) Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach
dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen; sie ist in einem
Vomhundertsatz des Herstellungswerts auszudriicken.
Bei der Bestimmung der Wertminderung kann je nach
Art und Nutzung der baulichen Anlagen von einer
gleichméRigen oder von einer mit zunehmendem Alter
sich verdndernden Wertminderung ausgegangen wer-
den.

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Berlcksichti-
gung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer (8 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine
gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Ge-
samtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.

(2) Ist die bei ordnungsgemafiem Gebrauch Ubliche
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch
Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert
worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung der Rest-
nutzungsdauer gefihrt, soll der Bestimmung der Wert-
minderung wegen Alters die gednderte Restnutzungs-
dauer und die fir die baulichen Anlagen Ubliche Ge-
samtnutzungsdauer zugrunde gelegt werden.

vgl. 8 6 Abs. 6 Satz 1 (neu)

§24

Wertminderung wegen Bauméangeln und
Bauschaden

Die Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéa-

vgl. 8 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs.
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den ist nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage
der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag er-
forderlichen Kosten zu bestimmen, soweit sie nicht nach
den 88 22 und 23 bereits beriicksichtigt wurde.

3 (neu)

§25

Berlcksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

Sonstige nach den 88 22 bis 24 bisher noch nicht er-
fasste, den Wert beeinflussende Umstande, insbeson-
dere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand und ein erhebliches Ab-
weichen der tatsachlichen von der nach 8§ 5 Abs. 1
maf3geblichen Nutzung, sind durch Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zur berticksichtigen.

vgl. § 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs.
3 (neu)

Vierter Teil

Abschnitt 4

Erganzende Vorschriften

Schlussvorschrift

§ 26

Wertermittlung nach 8 153 Abs. 1, § 169 Abs. 1
Nr. 6 und Abs. 4 des Baugesetzbuches

(1) Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs sind Vergleichsgrundstiicke und Ertragsver-
haltnisse maoglichst aus Gebieten heranzuziehen, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstén-
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den (88 4 und 5) auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Missstande mit dem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in absehbarer
Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Aus dem form-
lich festgelegten Sanierungsgebiet oder aus Gebieten
mit Aussicht auf Sanierung dirfen Vergleichsgrundsti-
cke und Ertragsverhaltnisse nur herangezogen werden,
wenn die entsprechenden Kaufpreise oder Ertragsver-
haltnisse nicht von sanierungsbedingten Umstanden
beeinflusst sind oder ihr Einfluss erfasst werden kann.

(2) Absatz 1 ist entsprechend auf stadtebauliche Ent-
wicklungsbereiche anzuwenden. In Gebieten, in denen
sich kein vom Verkehrswert fir Flachen im Sinne von §
4 Abs. 1 Nr. 1 abweichender Verkehrswert gebildet hat,
ist der Verkehrswert aus Gebieten maf3gebend, die ins-
besondere hinsichtlich der Siedlungs- und Landschafts-
struktur sowie der Landschaft und der Verkehrslage mit
dem stadtebaulichen Entwicklungsbereich vergleichbar
sind, in denen jedoch keine Entwicklungsmal3nahmen
vorgesehen sind.

§27

Wertermittlung nach 8§ 153 Abs. 4 und § 169
Abs. 8 des Baugesetzbuchs

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach § 153 Abs. 4
und 8 169 Abs. 8 des Baugesetzbuchs ist der Zustand
des Gebiets nach Abschluss der Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmalinahme zugrunde zu legen.

(2) Soweit die nach den § 153 Abs. 4 und § 169 Abs. 8
des Baugesetzbuchs zu beriicksichtigende rechtliche
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und tatsachliche Neuordnung noch nicht abgeschlossen
ist, ist die Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehe-
nen MalRnahmen zu berticksichtigen.

§ 28

Wertermittlung fur die Bemessung der Aus-
gleichbetrage nach § 154 Abs. 1
und 8§ 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

(1) Fur die zur Bemessung der Ausgleichsbetrage nach
§ 154 Abs. 1 und 8§ 166 Abs. 3 Satz 4 des Baugesetz-
buchs zu ermittelnden Anfangs- und Endwerte sind die
88 26 und 27 entsprechend anzuwenden.

(2) Die nach Absatz 1 mafigebenden Anfangs- und
Endwerte des Grundstiicks sind auf denselben Zeit-
punkt zu ermitteln. In den Fallen des § 162 des Bauge-
setzbuchs ist der Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens der
Satzung , mit der die Sanierungssatzung aufgehoben
wird, in den Féllen des § 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung
mit § 162 des Baugesetzbuchs ist der Zeitpunkt des In-
Kraft-Tretens der Satzung, mit der die Entwicklungssat-
zung aufgehoben wird, und in den Fallen des § 163 Ab-
sétze 1 und 2 sowie des 8 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbin-
dung mit 8 163 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuchs ist
der Zeitpunkt der Abschlusserklarung mafigebend.

(3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der
Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit
dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln. Beeintrdchtigungen der zulassigen Nutzbar-
keit, die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung

vgl. 8 16 Abs. 4 (neu)
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auf dem Grundstlick ergeben, sind zu berlcksichtigen,
wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder
aus sonstigen Grinden geboten erscheint, das Grund-
stiick in der bisherigen Weise zu nutzen.

§29

Berlcksichtigung sonstiger
Vermdgensnachteile bei der Wertermittlung

Wird bei einer Enteignung, im Falle von Ubernahmean-
sprichen oder bei Nutzungsbeschrénkungen aufgrund
gesetzlicher Vorschriften oder bei freihAndigem Erwerb
zur Vermeidung einer Enteignung neben dem Rechts-
verlust (8 95 des Baugesetzbuchs) auch die Hohe der
Entschadigung fiir andere Vermégensnachteile (8 96
des Baugesetzbuchs) ermittelt, sollen beide voneinan-
der abgegrenzt werden. Vermoégensvorteile sind zu be-
rucksichtigen.

Flnfter Teil

Schlussvorschriften

§ 30

§24

In-Kraft-Treten und abgeldste Vorschriften

Inkrafttreten und AufRRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt im einzelnen Bundesland
zugleich mit dessen nach 8§ 199 Abs. 2 des Baugesetz-
buchs erlassener Verordnung, spatestens jedoch am 1.
Januar 1990 in Kraft. Gleichzeitig tritt dort jeweils die
Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung des Ver-

Diese Verordnung tritt am ... [einsetzen: Datum des
ersten Tages des zweiten auf die Verkiindung folgenden
Kalendermonats] in Kraft. Gleichzeitig tritt die Werter-
mittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S.
2209), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August
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kehrswerts von Grundsticken (Wertermittlungsverord-
nung - WertV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. August 1972 (BGBI. | S. 1416) aul3er Kraft.

1997 (BGBI. I S. 2081) geandert worden ist, aul3er Kraft.

Anlage zu 8 16 Abs. 3 (nicht abgedruckt)

Anlage 1 zu § 20 (nicht abgedruckt)
Anlage 2 zu § 20 (nicht abgedruckt)
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