Verordnung Uber Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken
(Werter mittlungsverordnung - WertV)
vom 6.12.1988 (BGBI. | 1988, S. 2209)

zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
und zur Neuregelung des Rechtsder Raumor dnung
(Bau- und Raumor dnungsgesetz 1998 - BauROG)
vom 18. August 1997 (BGBI. | 1997, S. 2081

Erster Tell
Anwendungsbereich, allgemeine Verfahrensgrundsatze
und Begriffsbestimmungen

§1
Anwendungsbereich

(1) Bel der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken und bel der Ableitung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

(2) Absatz 1 ist auf die Wertermittlung von grundstiicksgleichen Rechten, Rechten an diesen
und Rechten an Grundstticken entsprechend anzuwenden.

§2
Gegenstand der Werter mittlung

Gegenstand der Wertermittlung kann das Grundstiick oder ein Grundstticksteil einschlief3dich
seiner Bestandteile wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Zubehors
sein. Die Wertermittlung kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 bezeichneten Gegenstande
beziehen.

§3
Zustand des Grundstiicks und allgemeine Wertver hdltnisse

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstiicks sind die algemeinen Wertverhdtnis-
se auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fir den Zustand des Grundsticks, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein anderer Zustand des Grundstiicks
mal3gebend i<t.

(2) Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeein-
flussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks. Hierzu gehtren insbesondere der Entwicklungszustand
(8 4), die Art und das MaR der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 1), die wertbeeinflussenden Rechte
und Belastungen (8 5 Abs. 2), der beitrags- und abgabenrechtliche 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).



(3) Die dlgemeinen Wertverhdtnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr fir Angebot und Nachfrage mal3gebenden Umsténde wie die allgemeine
Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben unge-
wohnliche oder personliche Verhdtnisse (8§ 6) auler Betracht.

§4
Zustand und Entwicklung von Grund und Boden

(1) Fl&chen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie hach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehba-
rer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funk-
tion oder durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auf3erlandwirtschaftliche
oder aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Er-
wartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Fléachen-
nutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die algemeine stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden.

(3) Rohbauland sind Fléchen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieffung aber noch nicht gesichert ist oder die nach La-
ge, Form oder Grof3e fr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

85
Weitere Zustandsmerkmale

(1) Art und Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die stadtebauli-
che Zulassigkeit von Vorhaben mal3geblichen 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs unter Be-
riicksichtigung der sonstigen 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften, die Art
und Mal3 der baulichen Nutzung mitbestimmen. Wird vom Mal3 der zulassigen Nutzung am
Wertermittlungsstichtag in der Umgebung regelméfiig nach oben abgewichen oder wird die
zuldssige Nutzung nicht voll ausgeschdpft, ist die Nutzung mal3gebend, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.

(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen solche privatrechtlicher und 6f-
fentlich-rechtlicher Art wie Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten und sonstige dingliche
Rechte und Lasten in Betracht.

(3) Fur den beitrags- und abgaberechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Ent-
richtung von oOffentlich-rechtlichen Beitragen und nicht steuerlichen Abgaben mal3gebend.



(4) Die Wartezeit bis zu einer bauliche oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks richtet sich
nach der voraussichtlichen Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatséchlichen V orausset-
zungen, die fir die Zulassigkeit der baulichen Nutzung erforderlich sind.

(5) Die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks werden insbe-
sondere durch die Grundstticksgréfie und Grundstiicksgestalt, die Bodenbeschaffenheit (z.B.
Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Ablagerungen), die Umwelteinflisse, die
tatséchliche Nutzung und Nutzbarkeit bestimmt. Bei bebauten Grundstiicken wird die Be-
schaffenheit vor allem auch durch den Zustand der baulichen Anlagen hinsichtlich der Gebau-
deart, des Baujahrs, der Bauweise und Baugestaltung, der Gréfde und Ausstattung, des bauli-
chen Zustands und der Ertrége bestimmt.

(6) Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die V erkehrsanbindung, die Nachbar-
schaft, die Wohn- und Geschéftslage sowie die UmwelteinflUsse.

§6
Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

(1) Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fir die Wertermittiung sind
Kaufpreise und andere Daten wie Mieten und Bewirtschaftungskosten heranzuziehen, bel de-
nen anzunehmen i<, dass sie nicht durch ungewoéhnliche oder persinliche Verhdtnisse beein-
flusst worden sind. Die Kaufpreise und die anderen Daten, die durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind, dirfen nur herangezogen werden, wenn deren
Auswirkungen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kdnnen.

(2) Kaufpreise und andere Daten kénnen durch ungewdéhnliche oder personliche Verhdltnisse
beeainflusst werden, wenn

1. sieerheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen,

2. ein aul3ergewohnliches Interesse des Verdul3erers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder
dem Erwerb des Grundstiicks bestanden hat,

3. besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den
Vertragsparteien bestanden haben oder

4. Ertrage, Bewirtschaftungs- und Herstellungskosten erheblich von denen in vergleichbaren
Fallen abweichen.

(3) Eine Beeinflussung der Kaufpreise und der anderen Daten kann auch vorliegen, wenn diese
durch Aufwendungen mitbestimmt worden sind, die aus Anlass des Erwerbs und der Verdulie-
rung entstehen, wenn diese nicht zu den Ublicherweise vertraglich vereinbarten Entgelten geho-
ren, namentlich besondere Zahlungsbedingungen sowie die Kosten der bisherigen Vorhaltung,
Abstandzahlungen, Ersatzleistungen, Zinsen, Steuern und Gebihren.
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Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (88 13 und 14), das
Ertragswertverfahren (88 15 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 25) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt (8 3 Abs. 3) zu bemessen.
Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.



(2) Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung (8 2) unter Berlick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Zweiter Tell
Ableitung erforderlicher Daten

88
Erforderliche Daten

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung (§ 193 Abs.
3 des Baugesetzbuchs) unter Berlcksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Indexreihen (8 9), Umrechnungskoeffi-
zienten (8 10), Liegenschaftszinssédtze (8§ 11) und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
(812).
§9
Indexreihen

(1) Anderungen der algemeinen Wertverhdtnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen mit In-
dexreihen erfasst werden.

(2) Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
haltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraums mit
der Indexzahl 100 ergeben. Die Bodenpreisindexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte
des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden fur Grundstiicke mit vergleichbaren La-
ge- und Nutzungsverhaltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kaufpreisen fir unbebaute
Grundstiicke des Erhebungszeitraums abgeleitet. Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren
wertbeeinflussenden Merkmalen voneinander abweichen, sind nach Satz 1 zur Ableitung der Bo-
denpreisindexzahlen nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. inihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,
2. durch Zu- oder Abschlage oder
3. durch andere geeignete V erfahren berticksichtigt werden kénnen.

Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit den In-
dexreihen anderer Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitraume tberpriift werden.

(4) Bel Ableitung anderer Indexreihen, wie fir Preise von Eigentumswohnungen, sind die Absat-
ze 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

§10
Umrechnungskoeffizienten

(1) Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflus-
sender Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedli-
chen Mal3 der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechungskoeffizienten erfasst werden.

(2) Umrechnungskoeffizienten werden auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter
und ausgewerteter Kaufpreise fir bestimmte Merkmale der Abweichungen abgeleitet. Kaufpreise



von Grundstlicken, die in mehreren wertbee nflussenden Merkmalen voneinander abweichen oder
von den allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem Grundstiicksmarkt unterschiedlich beeinflusst
worden sind, sind geeignet, wenn diese Einfllsse jeweils durch Zu- oder Abschlége oder durch
andere geeignete Verfahren berticksichtigt werden kdnnen.

§11
Liegenschaftszins

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

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaupreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichti-
gung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsédtzen des Ertragswertverfahrens (88
15 bis 20) zu ermitteln.

§12
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke

(1) Zur Ermittlung von V ergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichar-
tiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Malf3 der baulichen Nutzung sowie Gréf3e und Alter der baulichen Anlagen ver-
gleichbar sind.

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertrags-
faktor) oder auf eine sonstige geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Raum- oder Fl&
cheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor), zu beziehen.

(3) Sall bei der Ermittlung des Verkehrswerts bebauter Grundstiicke nach dem Vergleichswert-
verfahren der Wert der Gebaude getrennt von dem Bodenwert ermittelt werden, kénnen nach
Mal3gabe des Absatzes 2 auch die auf das jeweilige Gebaude entfallenden Anteile der Kaufpreise
gleichartig bebauter und genutzter Grundstlicke auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag
oder auf eine der sonstigen geeigneten Bezugseinheiten bezogen werden.

Dritter Teil
Werter mittlungsver fahren

Erster Abschnitt
Vergleichswertverfahren

§13
Ermittlungsgrundlagen

(1) Bel Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (88 4 und 5) mit dem zu be-
wertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmen (Vergle chsgrundstiicke). Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichs-
grundstticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.



(2) Zur Ermittlung des Bodenwerts kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichs
grundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn sie entsprechend den odrtlichen Verhdltnissen unter Berlicksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Erschlief3ungszu-
stand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei chend bestimmt sind.

(3) Bel bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsti-
cke insbesondere die nach Maligabe des § 12 ermittelten Vergleichsfaktoren herangezogen wer-
den. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonsti-
gen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach 8§ 12 ermittelten Vergleichs-
faktor; Zu- oder Abschlage nach 8§ 14 sind dabei zu beriicksichtigen. Bei Verwendung von Ver-
gleichsfaktoren, die sich nur auf das Gebaude beziehen (8 12 Abs. 3), ist der getrennt vom Ge-
baudewert zu ermittelnde Bodenwert gesondert zu berticksichtigen.

8§14
Ber ticksichtigung von Abweichungen

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke,
fUr die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind,
vom Zustand des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlége oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Ver-
gleichsgrundstiicken und den Bodenrichtwerten zugrunde liegenden algemeinen Wertverhdtnis-
se von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(8 9) und Umrechnungskoeffizienten (8 10) herangezogen werden.

Zweiter Abschnitt
Ertragswertverfahren

§15
Ermittlungsgrundlagen

(1) Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere
der Gebaude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrags nach den 88 16 bis 19
zu ermitteln.

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

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

§16
Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlage

(1) Bel der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag
(8 17) abzliglich der Bewirtschaftungskosten (§ 18).

(2) Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodenwerts ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fur die Kapitaliserung nach Absatz 3
mal3gebende Liegenschaftszinssatz (8 11) zugrunde zu legen. Ist das Grundstiick wesentlich gro-
f3er a's es einer den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung entspricht und ist eine zusétzliche
Nutzung oder Verwertung einer Teilfl&che zulassig und moglich, ist bel der Berechung des Ver-
zinsungsbetrags der Bodenwert dieser Teilfl&che nicht anzusetzen.



(3) Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus
Anlage 1 zu dieser Verordnung ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. Mal3gebend ist der-
jenige Vervielfdtiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ergibt.

(4) Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemal3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden konnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Resthutzungsdauer verléangern oder ver-
kirzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick woh-
nenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders
Zu beriicksichtigen.

§17
Rohertrag

(1) Der Rohertrag umfasst ale bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten ein-
schlielllich Verglitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind
nicht zu berticksichtigen.

(2) Werden fur die Nutzung von Grundstlicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhal-
tig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

§18
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die bei gewoéhnlicher Bewirtschaftung nach-
haltig entstehenden Verwaltungskosten (Absatz 2), Betriebskosten (Absatz 3), Instandhaltungs-
kosten (Absatz 4) und das Mietausfallwagnis (Absatz 5); durch Umlagen gedeckte Betriebskosten
bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechung in den Vervidféltiger nach § 16
Abs. 3 berticksichtigt.

(2) Verwaltungskosten sind

1. die Kosten der zur Verwatung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtun-
gen,

2. dieKosten der Aufsicht sowie

3. die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der
Geschéftsfuhrung.

(3) Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen.

(4) Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemal3en Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungs-
dauer aufgewendet werden miissen.

(5) Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung (8 17), die durch uneinbringliche
Mietricksténde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient



auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung.

(6) Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis sind nach Er-
fahrungssétzen anzusetzen, die unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer den Grundsétzen
einer ordnungsgemaliien Bewirtschaftung entsprechen. Die Betriebskosten sind unter Berlicksich-
tigung der Grundsétze einer ordnungsgemal3en Bewirtschaftung im tblichen Rahmen nach ihrer
tatsachlichen Hohe unter Einbeziehung der vom Eigentiimer selbst erbrachten Sach- und Ar-
beitsleistung zu ermitteln. Soweit sie sich nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssétzen auszu-
gehen.

§19
Ber licksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Umsténde, die bei der Ermittlung nach den 88 16 bis
18 noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise zur
beriicksichtigen. Insbesondere sind die Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke oder woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand zu
beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend ge-
anderte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

§20
Ermittlung des Ertragswertsin besonderen Fallen

(1) Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts nach
§ 16 Abs. 2 kein Anteil fur die Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen, so ist as Er-
tragswert des Grundstiicks nur der Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um
die gewohnlichen Kosten zu mindern, insbesondere Abbruchkosten, die aufzuwenden wéren, da-
mit das Grundstiick vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht, soweit diese im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr berticksichtigt werden.

(2) Wenn das Grundstiick aus rechtlichen oder sonstigen Griinden alsbald nicht freigelegt und
deshalb eine dem Bodenwert angemessene V erzinsung nicht erzielt werden kann, ist dies bei dem
nach Absatz 1 Satz 2 verminderten Bodenwert fur die Dauer der Nutzungsbeschrénkung zusétz-
lich angemessen zu berlicksichtigen. Der so ermittelte Bodenwert zuziglich des kapitalisierten,
aus der Nutzung des Grundstiicks nachhaltig erzielbaren Reinertrags ergeben den Ertragswert.
Der fur die Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reinertrags mal3gebende Vervielféltiger
bestimmt sich nach der Dauer der Nutzungsbeschrankung und dem der Grundstiicksart entspre-
chenden Liegenschaftszinssatz.

(3) Stehen dem Abriss der Gebaude langerfristig rechtliche oder andere Grinde entgegen und
wird den Gebduden nach den Verhaltnissen des drtlichen Grundstiicksmarkts noch ein Wert bei-
gemessen, kann der Ertragswert nach den 88 15 bis 19 mit einem Bodenwert ermittelt werden, der
von dem Wert nach 8 15 Abs. 2 abweicht. Bei der Bemessung dieses Bodenwerts ist die einge-
schrankte Ertragsfahigkeit des Grundstiicks sowohl der Dauer als auch der Hohe nach angemes-
sen zu berlicksichtigen.

Dritter Abschnitt
Sachwertverfahren

§21
Ermittlungsgrundlagen

(1) Be Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, wie Gebaude,
Aulenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der sonstigen Anlagen, ge-
trennt vom Bodenwert, nach Herstellungswerten zu ermitteln.



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

(3) Der Herstellungswert von Gebauden ist unter Berticksichtigung ihres Alters (§ 23) und von
Baumangeln und Bausch&den (§ 24) sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde (8 25) nach
§ 22 zu ermitteln. Fur die Ermittlung des Herstellungswerts der besonderen Betriebseinrichtungen
gelten die 88 22 bis 25 entsprechend.

(4) Der Herstellungswert von AulRenanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewohnlichen Herstellungs-
kosten ermittelt. Die 88 22 bis 25 finden entsprechende Anwendung.

(5) Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert
des Grundstuicks.

§22
Ermittlung desHer stellungswerts

(1) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebadude sind die gewdhnlichen Herstellungskosten
je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Raum-, Flachen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude zu vervielfachen. Einzelne Bau-
teile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die insoweit nicht erfasst werden, sind durch
Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen.

(2) Zu den Normalherstellungskosten gehtren auch die Ublicherweise entstehenden Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifungen und Geneh-
migungen sowie fir die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderliche Fi-
nanzierung.

(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssétzen anzusetzen. Sie sind erforderli-
chenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhdtnisse am Wertermittlungs-
stichtag umzurechnen.

(4) Ausnahmsweise kann der Herstellungswert der Gebaude ganz oder teilweise nach den ge-
wohnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(5) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebaude kann von den tatséchlich entstandenen
Herstellungskosten ausgegangen werden, wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten ent-
sprechen.

§23
Wertminderung wegen Alters

(1) Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; sie ist in eéinem Vomhundertsatz des Herstel-
lungswerts auszudriicken. Bel der Bestimmung der Wertminderung kann je nach Art und Nutzung
der baulichen Anlagen von einer gleichmafdigen oder von einer mit zunehmendem Alter sich ver-
andernden Wertminderung ausgegangen werden.

(2) Ist die bel ordnungsgemallem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verléngert worden oder haben unterlassene In-
standhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, soll
der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die gednderte Restnutzungsdauer und die fir
die baulichen Anlagen Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt werden.



8§24
Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Die Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden ist nach Erfahrungssatzen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten zu bestim-
men, soweit sie nicht nach den 88 22 und 23 bereits beriicksichtigt wurde.

§25
Ber ticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Sonstige nach den 88 22 bis 24 bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde,
insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und
ein erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach 8 5 Abs. 1 maf3geblichen Nutzung,
sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zur berticksichtigen.

Vierter Tell
Erganzende Vor schriften

§26
Wertermittlung nach § 153 Abs. 1, 8§ 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 des Baugesetzbuches

(1) Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Baugesetzbuchs sind Vergleichsgrundstiicke und
Ertragsverhaltnisse moglichst aus Gebieten heranzuziehen, die neben den algemeinen wertbeein-
flussenden Umsténden (88 4 und 5) auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Misssténde mit dem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fir die jedoch in absehbarer Zeit eine
Sanierung nicht erwartet wird. Aus dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder aus Gebie-
ten mit Aussicht auf Sanierung dirfen Vergleichsgrundstiicke und Ertragsverhéltnisse nur heran-
gezogen werden, wenn die entsprechenden Kaufpreise oder Ertragsverhéltnisse nicht von sanie-
rungsbedingten Umsténden beeinflusst sind oder ihr Einfluss erfasst werden kann.

(2) Absatz 1 ist entsprechend auf stadtebauliche Entwicklungsbereiche anzuwenden. In Gebieten,
in denen sich kein vom Verkehrswert fur Flachen im Sinne von 8 4 Abs. 1 Nr. 1 abweichender
Verkehrswert gebildet hat, ist der Verkehrswert aus Gebieten mal3gebend, die insbesondere hin-
sichtlich der Siedlungs- und Landschaftsstruktur sowie der Landschaft und der Verkehrslage mit
dem stadtebaulichen Entwicklungsbereich vergleichbar sind, in denen jedoch keine Entwick-
lungsmalinahmen vorgesehen sind.

§27
Wertermittlung nach 8§ 153 Abs. 4 und 8§ 169 Abs. 8 des Baugesetzbuchs

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach § 153 Abs. 4 und § 169 Abs. 8 des Baugesetzbuchs ist
der Zustand des Gebiets nach Abschluss der Sanierungs- oder Entwicklungsmal3nahme zugrunde
Zu legen.

(2) Soweit die nach den § 153 Abs. 4 und § 169 Abs. 8 des Baugesetzbuchs zu berticksichtigende
rechtliche und tatséchliche Neuordnung noch nicht abgeschlossen ist, ist die Wartezeit bis zum
Abschluss der vorgesehenen Mal3nahmen zu berticksichtigen.
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§28
Wertermittlung fur die Bemessung der Ausgleichbetrége nach § 154 Abs. 1
und 8 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

(1) Fur die zur Bemessung der Ausgleichsbetrdge nach § 154 Abs. 1 und 8 166 Abs. 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs zu ermittelnden Anfangs- und Endwerte sind die 88 26 und 27 entsprechend an-
zuwenden.

(2) Die nach Absatz 1 maf3gebenden Anfangs- und Endwerte des Grundstiicks sind auf denselben
Zeitpunkt zu ermitteln. In den Féllen des § 162 des Baugesetzbuchs 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 Entwicklungssatzung aufgehoben wird, und in den Fallen des §
163 Absétze 1 und 2 sowie des 8 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mit 8 163 Abs. 1 und 2 des
Baugesetzbuchsist der Zeitpunkt der Abschlusserkl&rung maf3gebend.

(3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwertsist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch
Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln. Beeintréchtigungen
der zulassigen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick
ergeben, sind zu beriicksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder aus sons-
tigen Grunden geboten erscheint, das Grundsttick in der bisherigen Weise zu nutzen.

§29
Ber iicksichtigung sonstiger Vermdgensnachteile bei der Werter mittiung

Wird bei einer Enteignung, im Falle von Ubernahmeanspriichen oder bei Nutzungsbeschrankun-
gen aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder bei freihdndigem Erwerb zur Vermeidung einer Ent-
eignung neben dem Rechtsverlust (§ 95 des Baugesetzbuchs) auch die Hohe der Entschadigung
fur andere Vermogensnachteile (8 96 des Baugesetzbuchs) ermittelt, sollen beide voneinander
abgegrenzt werden. Vermdgensvorteile sind zu beriicksichtigen.

Funfter Tall
Schlussvor schriften

§30
In-Kraft-Treten und abgeldste Vor schriften

Diese Verordnung tritt im einzelnen Bundesland zugleich mit dessen nach § 199 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuchs erlassener Verordnung, spatestens jedoch am 1. Januar 1990 in Kraft. Gleichzeitig
tritt dort jeweils die Verordnung Uber Grundsétze fir die Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. August 1972 (BGBI. | S. 1416) aul3er Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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