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Ver ordnung Uber Grundsatze fur die
Ermttlung der Verkehrswerte von

Grundst icken (Werterm ttl ungsverordnung -
Wert V)
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Ausf ertigungsdatum 06.12.1988

Vol | zi tat:
"Werternittlungsverordnung vom 6. Dezenber 1988 (BGBI. | S. 2209), geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BG&BI. | S. 2081)"

St and: Ceandert durch Art. 3 Gv. 18.8.1997 | 2081

FulRnot e
Text nachwei s ab: 1.1.1990

Zum I nkrafttreten in den einzel nen Bundesl &ndern vgl. § 31
Ei ngangsf or nel

Auf Grund des § 199 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 8
Dezenber 1986 (BGBI. | S. 2253) verordnet di e Bundesregierung:

Erster Teil
Anwendungsber ei ch, all genei ne Verfahrensgrundsatze und
Begri ff sbesti mmungen

8§ 1 Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken und bei der Ableitung der
far die Werternmittlung erforderlichen Daten sind die Vorschriften di eser Verordnung
anzuwenden.

(2) Absatz 1 ist auf die Wertermttlung von grundsticksgl ei chen Rechten, Rechten an
di esen und Rechten an G undst icken ent sprechend anzuwenden.

8§ 2 Cegenstand der Werterm ttlung

Gegenstand der Wertermttlung kann das G undstick oder ein G undst tckst ei
einschliellich seiner Bestandteile, w e Gebaude, Aullenanl agen und sonstige Anl agen
sowi e des Zubehors, sein. Die Wertermittlung kann sich auch auf einzelne der in Satz 1
bezei chnet en Gegenst ande bezi ehen

8§ 3 Zustand des Grundsticks und al |l genei ne Wertverhal t ni sse
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(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines G undsticks sind die allgeneinen
Wertverhél tni sse auf dem Grundst icksnmarkt in dem Zeit punkt zugrunde zu | egen, auf

den sich die Wrternittlung bezieht (Werternmittlungsstichtag). Dies gilt auch fir den
Zust and des Grundstuicks, es sei denn, daR aus rechtlichen oder sonstigen G lUnden ein
anderer Zustand des G undsticks maRBgebend i st.

(2) Der Zustand ei nes Gundsticks bestimt sich nach der Gesantheit der

ver kehr swer t beei nfl ussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Ei genschaften
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des G undstiicks. Hierzu gehtren insbesondere
der Entwi cklungszustand (8 4), die Art und das MaR der baulichen Nutzung (8 5 Abs.

1), die wertbeeinflussenden Rechte und Bel astungen (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 Gundsticks (8 5
Abs. 5) und die Lagenerknale (&8 5 Abs. 6).

(3) Die allgeneinen Wrtverhaltnisse auf dem Grundst icksmarkt bestimren sich nach der
Gesant heit der am Werternittlungsstichtag fur die Preisbildung von G undst icken im
gewbhnl i chen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage naRgebenden Unstande, wie die
al | genei ne Wrtschaftssituation, der Kapital markt und die Entw cklungen am Ot. Dabe
bl ei ben ungewdhnl i che oder personliche Verhal tnisse (8§ 6) auler Betracht.

8 4 Zustand und Entw ckl ung von Grund und Boden

(1) Fl &chen der Land- und Forstwi rtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare

Fl &chen,

1. von denen anzunehnen ist, dall sie nach ihren Ei genschaften, der sonstigen
Beschaf fenheit und Lage, nach ihren Verwertungsniglichkeiten oder den sonstigen
Urst &nden i n absehbarer Zeit nur | and- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
wer den,

2. die sich, insbesondere durch ihre I andschaftliche oder verkehrliche Lage
durch i hre Funktion oder durch ihre Ndhe zu Si edl ungsgebi eten gepréagt, auch fiur
aulBer | andwi rtschaftliche oder auRerforstw rtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewbhnl i chen Geschaft sverkehr ei ne dahi ngehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entw cklung zu ei ner Bauerwartung bevorsteht.

(2) Bauerwartungsl and sind Fl achen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und i hrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséachlich
erwarten | assen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstel l ung di eser Fl achen i m Fl achennut zungspl an, auf ein entsprechendes Verhalten
der Geneinde oder auf die allgeneine stadtebauliche Entw cklung des Genei ndegebi ets
gr inden.

(3) Rohbaul and sind Fl &chen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine
baul i che Nutzung bestimt sind, deren ErschliefBung aber noch nicht gesichert ist oder
di e nach Lage, Form oder G 6Re fiur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fl achen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nut zbar si nd.

§ 5 Weitere Zustandsner kmal e

(1) Art und MaR der baulichen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir
di e stéadtebauliche Zul dssigkeit von Vorhaben maRRgebli chen 88 30, 33 und 34 des
Baugeset zbuchs unter Berucksichtigung der sonstigen o6ffentlich-rechtlichen und
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privatrechtlichen Vorschriften, die Art und MaR der baulichen Nutzung mtbesti nmen.
Wrd vom Mal3 der zul dssigen Nutzung am Werternmittlungsstichtag in der Ungebung

regel maRRi g nach oben abgew chen oder wird die zul assige Nutzung nicht vol

ausgeschopft, ist die Nutzung nafRRgebend, die imgewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugrunde
gel egt wird.

(2) Al's wertbeeinflussende Rechte und Bel astungen kommen sol che privatrechtlicher und
offentlich-rechtlicher Art, w e Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baul asten und sonstige
di ngliche Rechte und Lasten, in Betracht.

(3) Fur den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des G undsticks ist die Pflicht
zur Entrichtung von o6ffentlich-rechtlichen Beitragen und nichtsteuerlichen Abgaben
mal3gebend.

(4) Die Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung ei nes G undsticks
richtet sich nach der voraussichtlichen Dauer bis zumEintritt der rechtlichen und
tat séchli chen Vorausset zungen, die fur die Zul &ssigkeit der Nutzung erforderlich sind.

(5) Die Beschaffenheit und die tatséchlichen Ei genschaften des G undsticks

wer den i nsbesondere durch die G undsticksgrdfRe und G undsticksgestalt, die
Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Abl agerungen),
die Umel tei nfl isse, die tatséchliche Nutzung und Nutzbarkeit bestimt. Bei bebauten

G undst icken wird die Beschaffenheit vor allem auch durch den Zustand der baulichen

Anl agen hinsichtlich der Gebdudeart, des Baujahrs, der Bauwei se und Baugestal tung, der
G 6Re und Ausstattung, des baulichen Zustands und der Ertr&age bestimt.

(6) Lagemerkmal e von Grundsticken sind i nsbesondere di e Verkehrsanbi ndung, die
Nachbarschaft, die Whn- und Geschéaftslage sowi e die Umelteinfl Usse.

8 6 Ungewdbhnliche oder personliche Verhaltnisse

(1) Zur Wertermttlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fir die Werterm ttl ung
si nd Kauf prei se und andere Daten wie Meten und Bew rtschaftungskosten heranzuzi ehen
bei denen anzunehnen ist, dall sie nicht durch ungewdhnliche oder persénliche

Ver hal t ni sse beei nfl uRt worden sind. D e Kaufpreise und die anderen Daten, die

dur ch ungewbhnl i che oder persénliche Verhaltni sse beeinfluft worden sind, dirfen nur
her angezogen werden, wenn deren Ausw rkungen auf di e Kaufpreise und die anderen Daten
si cher erfalRt werden kdnnen

(2) Kaufpreise und andere Daten kdnnen durch ungewdhnliche oder persoénliche

Ver hél t ni sse beei nfluldt werden, wenn

1. sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen

2. ein aulergewbhnliches Interesse des Ver&duRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf
oder dem Erwerb des Grundsticks bestanden hat,

3. besonder e Bi ndungen verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art
zwi schen den Vertragspartei en bestanden haben oder

4. Ertréage, Bew rtschaftungs- und Herstellungskosten erheblich von denen in
ver gl ei chbaren Fal | en abwei chen.

(3) Eine Beeinflussung der Kaufpreise und der anderen Daten kann auch vorliegen

wenn di ese durch Aufwendungen nitbesti mmt worden sind, die aus Anlall des Erwerbs

und der VerauBBerung entstehen, wenn diese nicht zu den ublicherweise vertraglich

verei nbarten Entgelten gehtéren, nanentlich besondere Zahl ungsbedi ngungen sow e die
Kost en der bisherigen Vorhal tung, Abstandszahl ungen, Ersatzleistungen, Zinsen, Steuern
und Gebihren.
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8§ 7 Ermttlung des Verkehrswerts

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Verglei chswertverfahren (88 13 und 14),
das Ertragswertverfahren (88 15 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 25) oder
mehrere di eser Verfahren heranzuzi ehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des

her angezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (8§

3 Abs. 3) zu benessen. Sind nehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert
aus den Ergebni ssen der angewandten Verfahren unter Wirdi gung i hrer Aussagefahigkeit zu
benmessen.

(2) Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Werternmittlung (8 2) unter
Ber ticksi chti gung der i m gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfl ogenheiten und
der sonstigen Urstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden

Zweiter Teil
Abl ei tung erforderlicher Daten

8§ 8 Erforderliche Daten

Die fir die Wrtermttlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissami ung

(8 193 Abs. 3 des Baugeset zbuchs) unter Bericksichtigung der jeweiligen Lage auf

dem Grundst Gicksmar kt abzul ei ten. Hierzu gehoren i nsbesondere | ndexreihen (8§ 9),

Untr echnungskoeffi zienten (8 10), Liegenschaftszinssatze (8 11) und Vergl ei chsf aktoren
fur bebaute G undsticke (8§ 12).

8§ 9 | ndexrei hen

(1) Anderungen der all genmei nen Wertverhal tni sse auf dem G undst iicksmarkt sollen mit
I ndexr ei hen erfalit werden.

(2) Bodenprei si ndexrei hen bestehen aus | ndexzahl en, die sich aus dem durchschnittlichen
Verhal t nis der Bodenprei se ei nes Erhebungszeitrauns zu den Bodenprei sen ei nes

Basi szeitrauns mit der |Indexzahl 100 ergeben. Di e Bodenprei si ndexzahl en kénnen auch auf
besti mte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basi szeitrauns bezogen werden

(3) Die Indexzahl en der Bodenprei si ndexrei hen werden fir G undsticke mt verglei chbaren
Lage- und Nutzungsver hdl t ni ssen aus den geei gneten und ausgewerteten Kauf preisen

fdr unbebaute G undsticke des Erhebungszeitrauns abgel eitet. Kaufpreise sol cher

G undsticke, die in ihren wertbeeinflussenden Merknal en vonei nander abwei chen

sind nach Satz 1 zur Ableitung der Bodenpreisindexzahl en nur geeignet, wenn die

Abwei chungen

1. in ihren Auswi rkungen auf die Preise sich ausgleichen

2. durch Zu- oder Abschl age oder

3. durch andere geei gnete Verfahren bericksichtigt werden kénnen.

Das Ergebni s ei nes Erhebungszeitrauns kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mt den
I ndexr ei hen anderer Berei che und vorausgegangener Erhebungszeitraune Uberprift werden

(4) Bei der Ableitung anderer |Indexreihen, wie fur Preise von Ei gentunswohnungen, sind
di e Absatze 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

§ 10 Unr echnungskoeffi zi enten
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(1) Wertunterschiede von G undsticken, die sich aus Abwei chungen bestimter

wer t beei nfl ussender Merknal e sonst gl eichartiger Gundsticke ergeben, insbesondere
aus dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung, sollen nmit Hilfe von

Untr echnungskoeffi zi enten erfalit werden.

(2) Unrechnungskoeffizienten werden auf der G undl age ei ner ausrei chenden Zahl

geei gneter und ausgewerteter Kaufpreise fiur bestimte Merkmal e der Abwei chungen
abgel eitet. Kaufpreise von G undsticken, die in nehreren wertbeeinfl ussenden

Mer kel en vonei nander abwei chen oder von den al |l genei nen Wertverhal tni ssen auf dem
G undst tcksmar kt unterschi edli ch beeinfl ul3&t worden sind, sind geeignet, wenn diese
Ei nfl Usse jeweils durch Zu- oder Abschl &ge oder durch andere geeignete Verfahren
ber iicksi chti gt werden kdnnen.

8§ 11 Liegenschaftszinssatz

(1) Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, nit dem der Verkehrswert von
Li egenschaften i m Durchschnitt marktdblich verzinst wird.

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der G undl age geei gneter Kaufpreise und der
i hnen ent sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte G undsticke
unt er Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den G undsatzen des
Ertragswertverfahrens (88 15 bis 20) zu ermitteln.

8§ 12 Vergl ei chsfaktoren fur bebaute G undstucke

(1) Zur Ermittlung von Vergl eichsfaktoren fur bebaute G undsticke sind die Kaufpreise
gl ei chartiger G undsticke heranzuzi ehen. deichartige G undsticke sind solche, die

i nsbesondere nach Lage und Art und MR der baulichen Nutzung sowi e G 06Re und Alter der
baul i chen Anl agen ver gl ei chbar si nd.

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonstige geeignete Bezugsei nheit, insbesondere auf eine
Raum oder Fl a&chenei nheit der baulichen Anl age (Gebaudefaktor), zu bezi ehen.

(3) Soll bei der Ermittlung des Verkehrswerts bebauter G undsticke nach dem

Ver gl ei chswertverfahren der Wert der Geb&ude getrennt von dem Bodenwert ernittelt

wer den, koénnen nach Mal3gabe des Absatzes 2 auch die auf das jeweilige Gebaude
entfallenden Anteil e der Kaufpreise gleichartig bebauter und genutzter G undsticke auf
den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag oder auf eine der sonstigen geeigneten
Bezugsei nhei t en bezogen werden.

Dritter Teil
Werterm ttl ungsverfahren

Erster Abschnitt
Ver gl ei chswertverfahren

§ 13 Ermittlungsgrundl agen

(1) Bei Anwendung des Vergl ei chswertverfahrens sind Kaufpreise sol cher Gundsticke
heranzuzi ehen, die hinsichtlich der ihren Wert beei nflussenden Merknale (88 4 und 5)
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mt dem zu bewertenden G undstick hinreichend tbereinsti men (Verglei chsgrundst icke).
Fi nden sich in dem Gebiet, in demdas Gundstick gel egen ist, nicht genigend

Kauf prei se, konnen auch Vergl ei chsgrundst iicke aus vergl ei chbaren Gebi et en herangezogen
wer den.

(2) Zur Ernmittlung des Bodenwerts kénnen neben oder anstelle von Preisen fur

Ver gl ei chsgrundst iicke auch geei gnete Bodenri chtwerte herangezogen werden.

Bodenri chtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den 6rtlichen Verhaltnissen unter
Ber icksi chtigung von Lage und Entwi ckl ungszustand gegliedert und nach Art und Mal3 der
baul i chen Nut zung, ErschlieRungszustand und jeweils vorherrschender G undsticksgestalt
hi nrei chend bestimt sind.

(3) Bei bebauten G undsticken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir

Ver gl ei chsgrundst iicke i nsbesondere die nach 8 12 ernmittelten Verglei chsfaktoren

her angezogen werden. Der Vergleichswert ergi bt sich durch Verviel fachung des jahrlichen
Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden G undsticks mt dem

nach 8 12 ernmittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschl &ge nach § 14 sind dabei zu

ber iicksi chtigen. Bei Verwendung von Vergl ei chsfaktoren, die sich nur auf das Geb&ude
bezi ehen (8§ 12 Abs. 3), ist der getrennt vom Gebaudewert zu ermittel nde Bodenwert
gesondert zu bertcksi chtigen.

8§ 14 Berucksi chtigung von Abwei chungen

Wi chen di e wertbeeinflussenden Merkmal e der Vergl ei chsgrundst iicke oder der

Grundst icke, fir die Bodenrichtwerte oder Vergl ei chsfaktoren bebauter G undsticke
abgel eitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden G undsticks ab, so ist

di es durch Zu- oder Abschl &ge oder in anderer geeigneter Wi se zu bericksichtigen
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Verglei chsgrundsticken und den

Bodenri chtwerten zugrunde |iegenden all genei nen Wertverhal t ni sse von denj eni gen am
Werternmittlungsstichtag abwei chen. Dabei sollen vorhandene | ndexrei hen (8§ 9) und
Unr echnungskoeffi zienten (8§ 10) herangezogen werden.

Zweiter Abschnitt
Ertragswertverfahren

8 15 Erm ttlungsgrundl agen

(1) Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anl agen
i nsbesondere der CGebaude, getrennt von dem Bodenwert auf der G undl age des Ertrags nach
den 88 16 bis 19 zu ermitteln.

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

(3) Bodenwert und Wert der baulichen Anl agen ergeben den Ertragswert des G undstlicks,
soweit dieser nicht nach 8§ 20 zu ernitteln ist.

8 16 Ermttlung des Ertragswerts der baulichen Anl agen

(1) Bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Reinertrag des G undstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag (8 17) abzuglich der Bew rtschaftungskosten (§ 18).
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(2) Der Reinertrag ist umden Betrag zu vermi ndern, der sich durch angenessene

Ver zi nsung des Bodenwerts ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fur die

Kapi talisierung nach Absatz 3 naf3gebende Liegenschaftszinssatz (8§ 11) zugrunde zu

| egen. Ist das Grundstick wesentlich groRer, als es einer den baulichen Anl agen
angenessenen Nut zung entspricht und ist eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer
Tei |l fl &che zul assi g und nbglich, ist bei der Berechnung des Verzinsungsbetrags der
Bodenwert dieser Teilfl&che nicht anzusetzen.

(3) Der umden Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verm nderte Reinertrag ist mt dem
sich aus der Anlage zu di eser Verordnung ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren
MaRgebend i st derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem Li egenschaftszinssatz und
der Restnut zungsdauer der baulichen Anl agen ergibt.

(4) Al's Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen
Anl agen bei ordnungsgen@fRer Unterhal tung und Bewi rtschaftung voraussichtlich

noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; durchgefihrte |nstandsetzungen oder
Moder ni si erungen oder unterlassene | nstandhal tung oder andere Gegebenheiten kénnen die
Rest nut zungsdauer verl dngern oder verkirzen. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht
den al | germei nen Anforderungen an gesunde Wbhn- und Arbeitsverhal tnisse oder an die

Si cherheit der auf dem betroffenen G undstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, i st
dies bei der Ermttlung der Restnutzungsdauer besonders zu bericksichtigen

8§ 17 Rohertrag

(1) Der Rohertrag unfalRt alle bei ordnungsgeméfRer Bew rtschaftung und zul &ssi ger

Nut zung nachhal ti g erzi el baren Ei nnahnmen aus dem G undstick, insbesondere Meten und
Pacht en einschlief3lich Vergitungen. Um agen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu bericksichtigen

(2) Werden fur die Nutzung von G undsticken oder Teilen eines Gundsticks keine
oder vom Ubl i chen abwei chende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vernietung oder
Ver pacht ung nachhal ti g erzi el baren Ei nnahnen zugrunde zu | egen

8§ 18 Bew rtschaftungskosten

(1) Bew rtschaftungskosten sind die Abschrei bung, die bei gewdhnlicher Bew rtschaftung
nachhal ti g ent st ehenden Verwal t ungskosten (Absatz 2), Betriebskosten (Absatz

3), Instandhal tungskosten (Absatz 4) und das M etausfallwagnis (Absatz 5); durch

Url agen gedeckte Betriebskosten bl ei ben unbericksichtigt. D e Abschrei bung ist durch
Ei nrechnung in den Vervielfaltiger nach § 16 Abs. 3 bericksichtigt.

(2) Verwal tungskosten sind

1. die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Ei nri chtungen,

2. die Kosten der Aufsicht sow e

3. die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschl usses
und der Geschaft sf uhrung.

(3) Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Ei gentum am G undst iick oder durch
den besti nmmungsgen@iRen Gebrauch des Grundsticks sow e seiner baulichen und sonstigen
Anl agen | auf end ent st ehen.

(4) Instandhal tungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Wtterung
zur Erhal tung des besti mmungsgenifien Gebrauchs der baulichen Anl agen wahrend i hrer
Nut zungsdauer auf gewendet werden missen
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(5) Metausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmi nderung (8 17), die durch

unei nbringliche M etrickstédnde oder Leerstehen von Raum der zur Vernietung bestimm
ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfol gung auf Zahl ung,
Auf hebung eines M etverhéltni sses oder Raumung.

(6) Die Verwal tungskosten, die Instandhal tungskosten und das M et ausfallwagnis sind
nach Erfahrungssadtzen anzusetzen, die unter Beruicksichtigung der Restnutzungsdauer den
G undsét zen ei ner ordnungsgendfl’en Bew rtschaftung entsprechen. Die Betriebskosten sind
unt er Berucksi chtigung der Grundséatze einer ordnungsgendfen Bewi rtschaftung i m tblichen
Rahmen nach i hrer tatsadchlichen Hohe unter Ei nbezi ehung der vom Ei gent iinmer sel bst
erbrachten Sach- und Arbeitsleistung zu ermitteln. Soweit sie sich nicht ermtteln

| assen, ist von Erfahrungssatzen auszugehen.

8§ 19 Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Unrstande

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Urst d&nde, die bei der Ermittlung nach den

88 16 bis 18 noch nicht erfalt sind, sind durch Zu- oder Abschl d&ge oder in anderer

geei gneter Weise zu bericksichtigen. |Insbesondere sind die Nutzung des G undsticks fur
Wer bezwecke oder wohnungs- und nietrechtliche Bi ndungen sowi e Abwei chungen vom nor mal en
baul i chen Zustand zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags
oder durch eine entsprechend gednderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind.

8§ 20 Ermttlung des Ertragswerts in besonderen Fallen

(1) Verbleibt bei der M nderung des Reinertrags um den Verzi nsungsbetrag des Bodenwerts
nach 8§ 16 Abs. 2 kein Anteil fir die Ermttlung des Ertragswerts der baulichen Anl agen
so ist als Ertragswert des G undsticks nur der Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert

ist in diesemFall umdie gewdhnlichen Kosten zu m ndern, insbesondere Abbruchkosten
di e auf zuwenden waren, damt das G undstick vergl ei chbaren unbebauten G undst iicken
entspricht, soweit diese imgewdhnlichen Geschéaftsverkehr bericksichtigt werden.

(2) Wenn das Grundstick aus rechtlichen oder sonstigen G inden al sbal d nicht freigel egt
und deshal b ei ne dem Bodenwert angenessene Verzinsung nicht erzielt werden kann

ist dies bei demnach Absatz 1 Satz 2 vermi nderten Bodenwert fur di e Dauer der

Nut zungsbeschr d&nkung zusat zIl i ch angenessen zu bericksichtigen. Der so ernmttelte
Bodenwert zuziglich des kapitalisierten aus der Nutzung des G undstlcks nachhaltig
erzi el baren Reinertrags ergeben den Ertragswert. Der fir die Kapitalisierung des
nachhal ti g erziel baren Reinertrags naf3gebende Vervielféltiger bestimt sich nach

der Dauer der Nutzungsbeschrankung und dem der G undsticksart entsprechenden

Li egenschaft szi nssat z.

(3) Stehen dem Abri 3 der Gebaude | angerfristig rechtliche oder andere G inde entgegen
und wi rd den Gebduden nach den Verhéltni ssen des 6rtlichen G undstticksmarkts noch

ein Wert bei genessen, kann der Ertragswert nach den 88 15 bis 19 nmit ei nem Bodenwert
ermttelt werden, der von dem Wert nach 8 15 Abs. 2 abweicht. Bei der Benmessung di eses
Bodenwerts ist die eingeschréankte Ertragsfahi gkeit des G undsticks sowohl der Dauer als
auch der Hohe nach angenessen zu berlcksichtigen

Dritter Abschnitt
Sachwertverf ahren

8§ 21 Ermttlungsgrundl agen
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(1) Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anl agen, w e
Gebaude, AuRenanl agen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der sonstigen
Anl agen, getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermtteln.

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

(3) Der Herstellungswert von Gebduden ist unter Berucksichtigung ihres Alters (8 23)
und von Baunméngel n und Bauschaden (8 24) sowi e sonstiger wertbeei nfl ussender Unstande
(8 25) nach § 22 zu ermitteln. Fir die Ermttlung des Herstellungswerts der besonderen
Betri ebsei nrichtungen gelten die 88 22 bis 25 entsprechend.

(4) Der Herstellungswert von Aullenanl agen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie
ni cht vom Bodenwert mterfallt werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstel |l ungskosten ernmittelt. Die 88 22 bis 25 finden entsprechende Anwendung

(5) Bodenwert und Wert der baulichen Anl agen und der sonstigen Anl agen ergeben den
Sachwert des Grundst Ucks.

§ 22 Ermttlung des Herstellungswerts

(1) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebdude sind die gewdhnlichen

Her st el | ungskosten je Raum oder Fl dcheneinheit (Normal herstellungskosten) mt der
Anzahl der entsprechenden Raum, Fl 4chen- oder sonstigen Bezugsei nheiten der Geb&ude
zu verviel fachen. Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die
insoweit nicht erfalst werden, sind durch Zu- oder Abschl &ge zu bericksi chti gen

(2) Zu den Normal herstell ungskosten gehodren auch die Ublicherwei se entstehenden
Baunebenkost en, insbesondere Kosten fur Pl anung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prufungen
und Genehni gungen sowie fir die in unnittel barem Zusammenhang nmit der Herstellung
erforderliche Finanzierung.

(3) Die Nornal herstellungskosten sind nach Erfahrungsséatzen anzusetzen. Sie sind
erforderlichenfalls mt Hilfe geeigneter Baupreisindexrei hen auf die Preisverhdaltnisse
am Werterm ttlungsstichtag unezurechnen

(4) Ausnahnswei se kann der Herstellungswert der CGeb&dude ganz oder teil weise nach
den gewdhnlichen Herstellungskosten einzel ner Baul ei stungen (Ei nzel kosten) ermttelt
wer den.

(5) Zur Ermittlung des Herstell ungswerts der Gebdude kann von den tatsachlich
ent st andenen Her st el | ungskost en ausgegangen werden, wenn sie den gewdhnlichen
Her st el | ungskost en ent sprechen

§ 23 Wertm nderung wegen Alters

(1) Die Wertmni nderung wegen Alters bestimt sich nach dem Verhéltnis der

Rest nut zungsdauer zur Gesant nut zungsdauer der baulichen Anl agen; sie ist in einem
Vonmhundertsatz des Herstell ungswerts auszudricken. Bei der Bestimung der Wertm nderung
kann je nach Art und Nut zung der baul i chen Anlagen von ei ner gl ei chnmaRRi gen oder von
einer mt zunehmendem Al ter sich verandernden Wertmi nderung ausgegangen wer den.

(2) Ist die bei ordnungsgenafiem Gebrauch Ubliche Gesant nut zungsdauer der baul i chen
Anl agen durch I nstandset zungen oder Mbderni si erungen verl &ngert worden oder

haben unterl assene I nstandhal tung oder andere Gegebenheiten zu ei ner Verkirzung
der Restnutzungsdauer gefihrt, soll der Bestinmung der Wrtmn nderung wegen

-9-
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Alters die geédnderte Restnutzungsdauer und die fir die baulichen Anlagen ubliche
Gesant nut zungsdauer zugrunde gel egt werden.

§ 24 \Wertm nderung wegen Baunmdngel n und Bauschéaden

Di e Wertni nderung wegen Bauméngel n und Bauschaden i st nach Erfahrungsséatzen oder auf
der Grundl age der fiur ihre Beseitigung amWrtermttlungsstichtag erforderlichen Kosten
zu bestinmren, soweit sie nicht nach den 88 22 und 23 bereits bericksichtigt wurde.

8 25 Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Unrstande

Sonstige nach den 88 22 bis 24 bisher noch nicht erfalRte, den Wert beei nfl ussende

Urst ande, insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher

Er hal t ungszust and und ei n erhebliches Abwei chen der tatsachlichen von der nach § 5 Abs.
1 mafBgeblichen Nutzung, sind durch Zu- oder Abschl d&ge oder in anderer geei gneter Wi se
zu bertcksi chti gen

Vierter Teil
Er ganzende Vorschriften

8§ 26 Werterm ttlung nach 8 153 Abs. 1, 8 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 des
Baugeset zbuchs

(1) Zur Wertermittlung nach 8§ 153 Abs. 1 des Baugeset zbuchs sind Vergl ei chsgrundst ticke
und Ertragsverhdl t ni sse ndglichst aus Cebieten heranzuzi ehen, die neben den all genei nen
wer t beei nfl ussenden Unst anden (88 4 und 5) auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen

M Bstande nmit demfoérmich festgel egten Sani erungsgebi et vergl ei chbar sind, far

di e jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Aus dem formich
fest gel egt en Sani erungsgebi et oder aus Cebieten nit Aussicht auf Sanierung dirfen

Ver gl ei chsgrundst iicke und Ertragsverhal t ni sse nur herangezogen werden, wenn die

ent sprechenden Kauf prei se oder Ertragsverhal tnisse nicht von sani erungsbedi ngten

Unrst anden beei nfl uft sind oder ihr Einflu3 erfalRt werden kann.

(2) Absatz 1 ist entsprechend auf stadtebauliche Entw ckl ungsberei che anzuwenden

In Gebieten, in denen sich kein vom Verkehrswert fir Fl&achen im Sinne des § 4 Abs.

1 Nr. 1 abweichender Verkehrswert gebildet hat, ist der Verkehrswert aus Gebieten
malRgebend, die insbesondere hinsichtlich der Siedlungs- und Wrtschaftsstruktur

sowi e der Landschaft und der Verkehrslage mit dem stadtebauli chen Entw ckl ungsbereich
ver gl ei chbar sind, in denen jedoch kei ne Entw ckl ungsnaRnahnmen vor gesehen si nd.

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

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach § 153 Abs. 4 und § 169 Abs. 8 des
Baugeset zbuchs ist der Zustand des Cebiets nach Abschl uR der Sanierungs- oder
Ent wi ckl ungsmafBnahnme zugrunde zu | egen

(2) Soweit die nach § 153 Abs. 4 und § 169 Abs. 8 des Baugeset zbuchs zu
ber ticksi chti gende rechtliche und tatsachliche Neuordnung noch nicht abgeschl ossen i st,
ist die Wartezeit bis zum Abschl u der vorgesehenen MalRnahnen zu ber iicksi chtigen

§ 28 Wertermttlung fiur di e Benessung der Ausgl ei chsbetrage nach 8 154
Abs. 1 und 8 166 Abs. 3 des Baugeset zbuchs
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(1) FOr die zur Benmessung der Ausgl ei chsbetrage nach § 154 Abs. 1 und § 166 Abs. 3
Sat z 4 des Baugeset zbuchs zu ernittel nden Anfangs- und Endwerte sind die 88 26 und 27
ent sprechend anzuwenden.

(2) Die nach Absatz 1 malRRgebenden Anfangs- und Endwerte des G undsticks sind auf
densel ben Zeitpunkt zu ernmitteln. In den Fallen des 8§ 162 des Baugesetzbuchs ist der
Zei t punkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sani erungssatzung aufgehoben
wird, in den Fallen des § 169 Abs. 1 Nr. 8 in Verbindung mt § 162 des Baugeset zbuchs
i st der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Entw ckl ungssat zung

auf gehoben wird, und in den Fallen des § 163 Abs. 1 und 2 sowie des § 169 Abs. 1

Nr. 8 in Verbindung mt 8§ 163 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuchs ist der Zeitpunkt der
Abschl uRBer kl &rung malRgebend.

(3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Wert des Bodens ohne

Bebauung durch Vergleich nmit dem Wert vergl ei chbarer unbebauter G undsticke zu
ermtteln. Beeintrachtigungen der zul &ssigen Nutzbarkeit, die sich aus einer

best ehenbl ei benden Bebauung auf dem Grundstick ergeben, sind zu bericksi chtigen, wenn
es bei wirtschaftlicher Betrachtungswei se oder aus sonstigen G iunden geboten erscheint,
das Grundstick in der bisherigen Wise zu nutzen

8§ 29 Beriucksichtigung sonstiger Vernbgensnachteile bei der Wertermttlung

Wrd bei einer Enteignung, imFalle von Ubernahneanspriichen oder be

Nut zungsbeschr dankungen auf G und gesetzlicher Vorschriften oder bei freihandi gem Erwerb
zur Vernmei dung ei ner Entei gnung neben dem Rechtsverlust (8 95 des Baugesetzbuchs) auch
di e Hohe der Entschéadi gung fir andere Vernbgensnachteile (8 96 des Baugeset zbuchs)
ermttelt, sollen beide vonei nander abgegrenzt werden. Vernigensvorteile sind zu

ber ticksi chti gen

Funfter Teil
Schl ul3vor schri ften

8 30 Inkrafttreten und abgel 6ste Vorschriften

Di ese Verordnung tritt imeinzel nen Bundesl and zugleich nmit dessen nach § 199 Abs. 2
des Baugeset zbuchs erl assener Verordnung, spatestens jedoch am 1. Januar 1990 in Kraft.
G eichzeitig tritt dort jeweils die Verordnung Uber G undsatze fir die Ermttlung des
Ver kehrswertes von Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV) in der Fassung der
Bekannt machung vom 15. August 1972 (BGBI. | S. 1416) auller Kraft.

Schl uf3f or el
Der Bundesrat hat zugestimmt.

Anl age (zu § 16 Abs. 3)
Vervielfaltigertabelle

(I'nhalt: nicht erfalRte Tabelle,
Fundstelle: BGBlI. | 1988, 2216 - 2218)
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