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Verordnung

der Bundesragierung

Verordnung Uber Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken
{Wertermittlungsverordnung - WertV)

A. Zielsetzung

“Auf Grund der Erméchtigung des § 199 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
soll die geltende Fassung der Verordnung Gber Grhndsétze'fﬁr

die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsverordnung - WertV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. August 1972 (BGBl. I S. 1416) im Hinblick auf die gednderte
Rechtsgrundlsge fir die Ermittlung von Grundstickswerten durch
eine neue Wertermittlungsverordnung abgeldst werden. Dabel 501;
die Entwicklung der Wertermittlungspraxis berUcksichtigt werden.
Dies soll durch eine Verbesserung der Grundlagen der Wertermitt-
lung, insbesondere durch Vorschriften Ober dies Ermittlung und
Ableitdng der fir die Verkehrswertermittlung"von Grundsticken
erforderlichen Daten und durch materielle und verfahrenstechni-

sche Vereinfachungen geschehen.

B.Lﬁsung

Die Qualitdt der Wertermittlung ha@ngt von einer gensuen Bestim-
mung des Gegenstands der Wertermittlung sowie von einer Auswer-'

tung und Anwendung aller grundsticksmarktrelevanten Daten ab.
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7u diesem Zweck werden Begriffsbestimmungen und allgemeine
Yerfahrensgrgnds&tze wargesehen, -tnshesondere lber die Ab-
leitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
wie sie in der Praxis heute schon weitgehend Ublich stnd.

Alternativen

Kosten

Keine.

Kosten werden durch die ¥erordnung nicht verursacht.
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Verordnung

der Bundesregierung

Verordnung liber Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV)

Bundesrepublik Deutschland Bonn, den 20. Juli 1988
Der Bundeskanzlier

121 (422) - 841 06 - We 9/88

An den
Herrn Prisidenten des Bundesrates

Hiermit lbersende ich die von der Bundesregierung beschiossene
Verordnung Uber Grundsdtze fir die Ermittiung
der Verkehrswerte von Grundsticken
(Wertermittlungsverordnung - WertV)

mit Begrindung und Vorblatt.

Ich bitte, cie Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Arti-
klels 80 Absatz 2 des Grundgesetzes herbeizufihren.

Federfiihrend ist der Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau.
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Verordnung

Uber Grundsdtze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken

(Wertermittlungsverordnung - WertV)

Auf Grund des § 199 Abs. 1 des, Baugesetzbuchs .in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253) verordnet

die Bundesregierung:



Erster Teil

anwendungsbereich, sllgemeine Verfahrensgrundsdtze

und Begriffsbestimmungen

§ 1

Anwendungsbereich

(1) Bel der Ermittlung der. Verkehrswerte von Grundstucken und
bei der Ableitung der fir die wertarmlttlung erfurderllchen Datsen

sind die Vorschriften dieser Yerordnung anzuwenden

{(2) Absatz 1 ist auf die Hertermlttlung von grunﬁstucksglelchen
Rechten, Rechten an diesen und Rechten - .an Grundsticken entspre-

chend anzuwenden. - S o

§ 2

Gegenstand der Wertermittlung

Gagenstand der Hertermlttlung kann das Grundstiick oder ein Grund-
stuckstell einschlieBlich seiner. Bestandtelle, wie Gebdude, Aulen-
anlagen und sonstigen Anlagen scw1e des Zubehdrs, sein. Die Wert-
ermittlung kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 bezeichneten

_ Gegensténde beziehen.
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§ 3

Zustand des Grundsticks und allgemeine Wertverhaltnisse

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundsticks sind die
allgemeinen Wertverhéltnisse aufl dem Grundsticksmarkt in dem Zeit-
punkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur den Zustand des
grundsticks, es sei denn, daB aus rechtlichen oder sonstigen Grinden

ein anderer Zustand des Grundsticks malgebend 1ist.

(2) Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundsticks. Hierzu gehéiren insbesondere der Entwick-
lungszustand (§ 4), die Art und das Mal der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 1}, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 5
Abs. 2), der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 3),
die Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5
Abs. 4), die Beschaffenheit und Eigenschaft des Grundsticks (§ 5
Abs. 5) und die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 6).

{3) Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am wertermittlungsstichtag
£fyr die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr fir Angebot und Nachfrage maBgesbenden Umstande, wie die
allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Ent-
wicklungen am QOrt. Dabei bleiben ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse (§ 6) auBer Betracht.



§ 4
Entwicklungszustand

(1) Fléchen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend ge-

nutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, daB sie nach ihren Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungs-
moglichkeiten oder den sonstigen Umst@nden in absehbarer Zeit
nur land- oder forstwWirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehr-
liche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nihe zu Sied-
lungsgebieten gepréagt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnli-
chen Geschidftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und
auf absehbare Zeit keine Entw1ck1ung zu einer Bauerwartung

bevorsteht.

(2) Baverwartungsland sind Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft,

ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung

in absehbarer Zeit erwarten lassen. Jiese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende farstellung dieser Flichen
im Fléchennutzungsplan, auf ein éntsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgamelne stadtehaullche Entwicklung des

Gemeindegebiets grinden.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §8 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist coder die nach Lage,
Form oder GroBe fir eine bauliche Nutzung unzurelchend gestaltet

sind.

(4) Baureifes Land sind Fladchen, die nach gffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar sind.
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§ 5

Weitere Zustandsmerkmale

(1) Art und Mad der baulichen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fUr die stddtebauliche Zuldssigkeit von Vorhaben maSigeb-
lichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs unter Berﬂcksichtigung
der sonstigen gffentlich-rechtlichen wund privatrechtlichen Vor-
schriften, die Art und MaB der baulichen Nutzung mitbestimmen.
Wird Vom MaB der zulédssigen Nutzung am Wertermittlungsstichtag

in der Umgebung regelmdfig nach oben abgewichen oder wird die
zulidssige Nutzung nicht voll ausgeschdpft, ist die Nutzung mafige-

bend, die im gewthnlichen Geschdftsverkehr zugrunde gelegt wird.

{(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungén kommen solche

privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Art, wie Dienstbar-
keiten, Nutzungsrechte, Baulasten und sonstige dingliche Rechte

und Lasten, in Betracht.

(3) Fir den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grund-
sticks ist die Pflicht zur Entrichtung von gffentlich-rechtlichen
Beitrigen und nichtsteuerlichen Abgaben maﬁgeband.

(4) Die Wartezeit bis zu einer baulichen oder sbnstigen Nutzung
eines Grundsticks richtet sich nach der voraussichtlichen Dauer

bie zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen,

die fUr die Zuldssigkeit der Nutzung erforderlich sind.

(5) Die Beschaffenheit und die tatsdchlichen Eigenschaften des
Grundsticks werden insbesondere durch die GrundsticksgréBe wund
Grundsticksgestalt, die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eig-
nung als Baugrund, Belastung mit Ablagerungen), die Umwelteinflisse,
die tatsdchliche Nutzung und Nﬁtzbarkeit pbestimmt. Bei bebauten
Grundsticken wird die Beschaffenheit vor allem auch durch den
Zustand der baulichen Anlagen hinsichtlich der Gebdudeart, des
Baujahrs, der Bauweise und Baugestaltung, der GrafBe und Ausstattung,
des baulichen Zustands und der Ertrage bestimmt.

(6) Lagemerkmale von Grundsticken sind insbesondere die Verkehrs-
anbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschaftslage sowie
die Umwelteinflisse.




§ 6

Ungewthnliche oder persénliche Verh#éltnisse

(1) Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten

fur die wertermittlﬁng sind Kaufpreise und andere Daten wie Mieten
und Bewirtschaftungskosten heranzuziehen, bei denen anzunehmen

ist, daB sie nicht durch. ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlt-
nisse beeinfluBt worden sind. Die Kaufpreise und die anderen Daten,
die durch ungewGhnliche oder persdnliche Verhdltnisse beeinfluBt
worden sind, dirfen nur herangezogen werden, wenn deren AUswirkun-
gen auf die Kaufpr91se und die anderen Daten sicher erfaflt werden

konnen.

(2) Kaufpreise und andere Daten kénnen durch ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnlsse beeinfluft werden, wenn

1. sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fédllen

abweichen,

2. ein auBergewdhnliches Interesse des VerduBerers oder des Er-
-werbers 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., Ertréage, ngirtschaftungs~ unid Herstellungskosten erheblich

von denen in vergleichbaren Fillen abweichen.

{3) Eine Beeinflussung der Kaufpreise und der anderen Daten kann
auch vorliegen, wenn diese durch Aufwendungen mitbestimmt worden
sind, die aus Anlal des Erwerbs und der VerduBerung entstehen,
wenn diese nicht zu den Oblicherweise vertraglich vereinbartsan
Entgelten gehdren, namentlich besondere Zahlungsbedingungen sowie
die Kosten der bisherigen Vorhaltung, Abstandszshlungen, Ersatz-

leistungen, Zinsen, Steuvern und Gebi{ihren.
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§ 7

Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Ermittlung des verkehrswerts sind das Vergleichswertver-
fahren (§§ 13 und 14), das Ertragswertverfahren (§§ 15 bis 20},

das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 25) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Der Verkehrswert is%t aus dem Ergebnis des herange-
zogenen Verfahrens unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt (§ 3 Abs. 3) zu bemessen. Sind mehrere Verfahren heran-
gezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der an-
gewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu

bemessen.

(2) Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Werter-
mittliung (§ 2) unter Beruck51chtlgung der im gewdhnlichen Geschdfts-
verkehr bestehenden Gepflagenheiten und den sonstigen Umstédnden

des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu hegrinden.

Zweiter Teill

Ableitung erforderlicher Daten

§ 8

Erforderliche Daten

Die fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kauf-
preissammlung (§ 193 Abs. 3 des Baugesetzbuchs) unter BeriUcksich- |
tigung der jewelligen Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten.
Hierzu gehdren insbesondere Indexreihep (§ 9), Umrechnungskoeffi-
zienten (§ 10), Liegenschaftszinssatze (§ 11) wund Vergleichsfak?
toren fir bebaute Grundsticke (§ 12).



§ 9

Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-

stlcksmarkt sollen mit Indexreihen erfalt werden.

(2) Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus

dem durchschnittlichen V¥erhdltnis der Bodenpraise eines Erhebungs-
zeitraums zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraums mit der Index-
zahl 100 ergeben. Die Bodenpreisindexzahlen kénnen such auf be-
stimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen Qerden fir Grund-
sticke mit vergleichbaren lLage- und Nutzungsverhéltnissen aus

den geeigneten und ausgeawerteten Kaufpreisen fir unbebaute Grund-
sticke des Erhebungszeitraums abgeleitet. Kaufpreise soclcher Grund-
sticke, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen voneinander
abweichen, sind nach Satz 1 zur Ableitung der Bodenpreisindexzah-

len nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgieichen,
2. durch Zu- oder Abschlédge oder’ '
3. durch andere geeignete Verfahren bericksichtigqt werden kdénnen.

Das Ergebnis eines Erhehungszeitraums kann in geeigneten F#dllen
durch VYergleich mit den Indexreihen anderer Bereiche und vorausge-

gangener Erhebungszeitrdume Uberprift werden.

(4) Bei der Ableitung anderer Indexreihen, wie fir Preise vaon
Eigentumswohnungen, sind die Absatze 2 und 3 entsprechend anzu-

wenden.
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. § 10
Umrechnungskeeffizienten

(1) Wertunterschiede von Grundsticken, die sich sus ‘Abweichungen
bestimmter wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grund-
sticke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen MaB der
baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
erfaBt werden. ' ' |

(2) Umrechnunéskoeffizienten werden auf der Gruﬁdlage einer ausréi—
chenden Zahl geeigneter und ausgewerteter Kaufpreise fﬁr.béstimmte
Merkmale der Abweichungen abgeleitet. Kaufpreise von Grundsticken,
‘die in mehreren wertbeeinflussenden Merkmalen voneinander abweichen
oder von den allgemeinen Wertverhdltnissen auf-dem Grundsticksmarkt.
unterschledllch beeinfluBt worden sind, sind geeignet, wenn diese ’
Elnflusse jeweils durch Zu- oder Abschlége oder durch andere ge-

eignete Verfahren bericksichtigt werden kinnen.

§ 11

Liegenschaftszinssatz

(1) Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst

wird.

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir gleichartig
bebaute und genutzte Grundsticke unter Berilcksichtigung der Rest-
nutzungsdaver der Gebdude nach den Grundsdtzen des Ertragswert-

verfahrens (8§ 15 bis 20) zvu ermitteln.
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§ 12
Vergleichsfaktoren fir bebavte Grundsticke

(1) Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundsticke heranzuziehen. Gleich-
artige Grundsticke sind solche, die insbeanﬁdare nach Lage und

Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Gr&Be und Alter der bauli-

chen Anlagen vergleichbar sind.

(2) Die Kaufpreise nach Absatz 1 sind aufl den nachhaltig erziel-
baren jéhrlichen Ertrag (Ertragsfaktor] oder auf eine sonstige
geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eime Raum- oder Fldchen-
einheit der baulichen Anlage (Gebdudefaktor). zu beziehen.

(3) Soll bei der Ermittlung_ des,_ Verkehrswerts bebauter Grundsticke
nach dem Vergleichswertverfehren der Wert der Gebduds getrennt

von dem Bodenwert ermittelt werden; “kénnen mach MaBgabe des Ab-
satzes 2 auch die auf dasrjgweiligg;ggggyde éngfg;;gnden Anteile
der Kaufpreise gleichartig bebauter und genutzter Grundsticke’

auf den nachhaltig erzielbaren jédhrlichen Ertrag oder auf eine

der sonstigen geeigneten Bezugseipheiten berogen werden.
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Dritter Teil
Wertermittlungsverfahren

Erster Abschnitt
Vergleichswertverfahren

§ 13
Ermittlungsgrundlagen

(1) Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise
solcher Brundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale (§§ 4 und 5) mit dem zu bsewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke}).
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist,
nicht genigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus

vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

(2) Zur Ermittlung des'Bodenwerts kénnen neben oder anstelle von
Preisen fUr Vergleichsgrundsticke auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie ent-
sprechend den drtlichen Verhdltnissen unter Bericksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, Erschlielungszustand und jeweils vorherrschender
Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt sind.

(3) Bei bebauten Grundsticken kodnnen neben oder anstelle von Preisen
fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere die nach MaBgabe des.§ 12
ermittelten Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichs-
wert ergibt sich durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit

dem nach § 12 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlége

nach § 14 sind dabei zu berﬂcksichtigen. Bei Verwendung von Ver-
gleichsfaktoren, die sich nur auf das Gebdude beziehen (§ 12

Abs. 3), ist der getrennt vom Gebiudewsrt zu ermittelnde Bodenwert
gesondert zu beridcksichtigen.



§ 14
Bericksichtigung von Abweichurnigen

Weichen die wertbeeinflu;ssnden_ﬁgrkmglg_ggg;yexglsichsgrundstﬁcke
oder der Grundstﬁcke,,fﬁtuQie,ﬁnggﬂriggggggﬁngﬁﬁp Vergleichsfak-
toren bebauter Grundsticke abgeleitet wordenm sind, vom Zustand

des zu bewertenden Grundafﬁcks ab, so ist dies durch Zu- oder
Abschlége oder in andersr geeigneter Weise zu beriicksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den,Prﬁisen”vﬁnjyggglsichsgrundstﬁcken
und den Bodenrichtwerten zugrunde liegenden allgemeinen Wertver-
hdltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei scgllen vorhandene Indexrejhan {§“3};gﬁ§Juﬁrechnungskoeffi-
zienten (§ 10) herangerocgen werden. '

Zweiter Abschnitt

Ertragswertverfahren

§ 15
Ermittlungsgrundlagen

(1) Bei Anwendung des Ertragswertverfakrens ist der Wert der bau-
lichen Anlagen, insbescndere der Gebaude, getrennt von dem Boden-
wert auf der Grundlage des Ertrags nach den §§ 16 bis 13 zu er-
mitteln. ' ’ '

(2) Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren
(§§ 13 und 14) zu ermitteln. R
(3} Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen ergeben den Ertrags-
wert des Grundsticks, soweit dieser nicht nach § 20 zu ermitteln
ist. '
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§ 16
Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen

(1) Bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen

ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grund-
sticks suszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag

(§ 17) abziglich 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 Aegel der fir die Kapitalisierung nach Absatz 3 maBgebende
Liegenschaftszinssatz (§ 11) zugrunde zu legen. Ist das Grundstick
wesentlich gréBer, als es einer den baulichen Anlagen angemessenen
Nutzung entspricht und ist eine zusdtzliche Nutzung ocder Verwertung
giner Teilfléche zuldssig und mdglich, ist bei der Berechnung

des Verzinéungsbetrags der Bodenwert dieser Teilfléche nicht anzu-
setzen.

(3) Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Rein-
ertrag ist mit dem sich aus Anlage 1 dieser Verordnung grgebenden
Vervielfiltiger zu kapitalisieren. MaBgebend ist derjenige Ver-
vielfiltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

(4) Als Restnutzungsdaver ist die Anzahl der Jahre anzusehen,

in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Entsprechen die
bavlichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der auf dem
betroffenen Grundstick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist
dies bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer besonders zu berilck-
sichtigen.



§ 17
Rohertrag

(1) Der Rohertrag umfaBt_alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zuléssiger Nutzung ngchhaltig{erzielbggen“Einnahmen aus dem
Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieﬂlich Vergii-
tungen. Umlagen, die zur_ Deckung von Betriebskosten gezahlt werden,

" sind nicht zu berﬁcksichtigeﬁ.

(2) werden fiUr die Nutzung von Brundstiicken oder Teilen eines
Grundsticks keine oder vom Ublichen sbweichende Entgelte erzielt,
sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltigrerziel—

" baren Einnahmen zugrunde zu legen.
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§ 18
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die bei gewdhn~-
licher Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten
(Absatz 2), Betriebskosten (Absatz 3}, Instandhaltungskosten (Ab-
satz 4) und das Mietausfallwagnis (Absatz 5); durch Umlagen gedeck-
te Betriebskosten bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist
durch Einrechnung in den Vervielfaltiger nach § 16 Abs. 3 berlck-
sichtigt.

(2) Verwaltungskosten sind

1. die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen,’
die Kosten der Aufsicht sowie
die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Pridfungen
des Jahresabschlusses und der Gesché&ftsfihrung.

(3) Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grund-
stiick oder durch den bestimmungsgemidBen Gebrauch des Grundsticks

sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

{(4) Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alte-
rung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméBen Gebrauchs
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden
missen.

(5) Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung (§ 17),
die durch uneinbringliche Mietrickstdnde oder Leerstehen von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung
der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhdltnisses oder Raumung.

(6) Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sind nach Erfahrungssdtzen anzusetzen, die unter Be-
rilcksichtigung der Restnutzungsdauer den Grundsdtzen einer ordnungs-
gemdBen Bewirtschaftung entsprechen. Die Betriebskosten sind unter
Berticksichtigung der Grunds#tze einer ordnungsgemdfBen Bewirtschaf-
tung im Gblichen Rahmen nach ihrer tatsidchlichen Hdhe unter Einbe-
ziehung der vom Eigentimer selbst erbrachten Sach- und Arbeitslei-
stung zu ermitteln. Soweit sie sich nicht ermitteln lassen, ist von'

Erfahrungssatzen auszugehen.



' § 18
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Umstiande, die bei der
Ermittlung nach den §§ 16 bis 18 noch nicht erfalt sind, sind

durch Zu- oder Abschlige oder_in anderer geeigneter Weise zu berick-
sichtigen. Insbesondere sind die Nutzung des Grundsticks fir Wer-
bezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand zu beachten,'soweit sie

nicht bereits durch den Aﬁsatz des Ertrags oder durch eine entspre-
chend gednderte Restnutzungsdauerﬁbgrﬁﬁggightigt sind.
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§ 20
Ermittlung des Ertragswerts in besonderen Fédllen

(1) Verbleibt bei der Minderung des Reinertrags um den Verzinsungs¥
betrag des Bodenwerts nach § 16 Abs. 2 kein Anteil fir die Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen, so ist als Ertragswert
des Grundsticks nur der Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist

in diesem Fall um die gewbhnlichen Kosten zu mindern, insbesondere
Abbruchkosten, die aufzuwenden widren, damit das Grundstick ver-
gleichbaren unbebavten Grundsticken entspricht, soweit diese im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr berilcksichtigt werden.

(2) Wenn das Grundstick aus rechtlichen oder socnstigen 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 fir die Dauer der Nutzungsbeschrénkung
zusdtzlich angemessen zu bericksichtigen. Der so ermittelte Boden-
wert zuziglich des kapitalisierten asus der Nutzung des Grundsticks
nachhaltig erzielbaren Reinertrags ergeben den Ertragswert. Der

fir die Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reinertrags
mallgebende Vervielfdltiger bestimmt sich nach der Dauer der Nut-
zyngsbeschrénkung und dem der Grundstiicksart entsprechenden Liegen-
schaftszinssatz.

(3) Stehen dem AbriB der Gebdude langerfristig rechtliche oder
andere Griinde entgegen und wird den Gebduden nach den Verhdltnissen
des ortlichen Grundsticksmarkts noch ein Wert beigemessen, kann

der Ertragswert nach den §§ 15 bis 19 mit einem Bodenwert ermittelt
werden, der von dem Wert nach § 15 Abs. 2 abweicht. Bei der Bemes-
sung dieses Bodenwerts ist die eingeschrénkte Ertragsfdhigkeit

des Grundstiicks sowohl der Dauer als auch der HGhe nach angemessen
zu bericksichtigen.
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Dritter Abschnitt @

Sachwertverfahran

§ 21
Ermittlungsgrundlagen

(1) Bei Anwendung des Sachwertverfahrens iwt der Wert der baulichen

Anlagen, wle Gebgude, Auﬂenanlagen und besondere Bstriebseinrich-

tungen, und der Wert der ‘sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenuert

nach Herstellungswerten zu ermitteln.

(2) per Bodenwert ist imder Regel im Vergleichswertverfahren

(§§ 13 und 14) zu ermittgln.

(3) Der Herstellungswert von Gebauden ist unter Bericksichtigung
ihres Alters (§ 23) und von Baumangeln urrd Bauschaden (§ 24) sowie
‘sonstiger wertbeeinflussender Umg;an@g:£§w2§)_nach § 22 zu ermit-
+teln. Fir die Ermittlung des Herstellungsﬁéftérder besonderen -
Betriebseinrichtungen gelten die §§ 22 bis 25 entsprechend.

(4) Der Herstellungsﬁert von Auﬁqpan;gggqﬁgnd sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenqert_mitﬁrfgﬁt werden, nach Erfah-
“rungssdtzen oder nach den gewdhnlichen ﬁg;stellungskosten ermittelt.

Die §§ 22 bhis 25 finden entsprechende Anwendung.

(5) Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen
Anlagen ergeben den Sachwert des Grundsticks.
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§ 22
Ermittlung des Herstellungswerts

(1)Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Gebdude sind die gewdhn-
lichen Herstellungskosten je Raum- oder Flécheneinheit (Normalher-
stellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Raum-, Fléchen-
oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude zu vervielfachen.'Ein—
zelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die
insoweit nicht erfaBt werden, sind durch Zu- oder Abschlage zu
beridcksichtigen.

(2) Zu den Normalherstellungskosten geh&ren auch die Ublicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen sowie

fUr die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforder-

liche Finanzierung.

{(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen anzu-
setzen. Sie sind erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen auf die Preisverhidltnisse am Wertermittlungsstichtag

umzurechnen.

(4) Ausnahmsweise kann der Herstellungswert der Gebdude ganz oder
teilweise nach den gewbhnlichen Herstellungskosten einzelner Bau-
leistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

{5) Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Geb&ude kann von
den tatséchlich entstandenen Herstellungskosten ausgegangen werden,
wenn sie den gewdhnlichen Herstellungskosten entsprechen.
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§ 23

wWwertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters bestlmmt 51ch nach dem Verhdltnis
festnutzungsdauer zur, Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen;
ist in einem Vonhundertsatz des Herstellungswerts auszudricken.
der Bestimmung der Wertminderung kann je nach Art und Nutzung
baulichen Anlagen von einer 9131chm§ﬁ;ggn oder von einer mit

zunehmendem Alter sich vg;énderndenrHeppmipdgrung ausgegangen

werden.

(2)

der

Ist die bei ordnungsgemdlem Gebrauch ubllche Gesamtnutzungsdauer
baulichen Anlagen durch Instandsetzungen oder Modernisierungen

verlidngert worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder

andere Gegebenheiten zu einer ‘Verkirzung der Hestnutzungsdauer

gefihrt, soll der Bestimmung der wertmznderung wegen Alters die

gednderte Restnutzungsdayer und die fir die baulichen Anlagen

ibliche Gesamtnutzungsdauer zugrung‘gglggt werden.

§ 24

Wertminderung wegen Baumdngsl und Bauschéden

Die Wertminderung wegen Baumdngel und Bauschéden ist nach Erfah-

rungssidtzen oder auf der Grundlage der for ihre Beseitigung am - .

Wertermittlungsstichtag erforderllchen Kosten zu bestimmen, sowelit

sie nicht nach den §§ 22 und 23 berelts heruck31chtlgt wurde.

§ 25
Berucksichtigung sonstiger'wertbeeinflussender Umstéande

Sonstige nach den §§ 22 bis 24 bisher noch nicht erfaBte, den

Wert beeinflussende Umstidnde, .insbesondere eine wirtschaftliche

beralterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und

ein erhebliches Abweichen der tatsichlichen von der nach § 5 Abs. 1
malgeblichen Nutzung, sind durch Zu- oder Abschlige oder in andere:

geeigneter Weise zu beticksichtigen.
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Vierter Teil

Ergédnzende Vorschriften

§ 26
Wertermittlung nach Mafligabe der §§ 153 Abs. 1,
169 Abs. 1 Nr. 7 und 169 Abs. 4
des Baugesetzbuchs

(1) Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Baugesetzbuchs sind
Vergleichsgrundsticke und Ertragsverhdltnisse miglichst aus Gebieten
heranzuziehen, die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstén-
den (§§ 4 und 5) auch hinsichtlich ihrer stddtebaulichen MiBsténde
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
Gebieten mit Aussicht auf Sanierung dirfen Vergleichsgrundsticke

und Ertragsverhdltnisse nur herangezogen werden, wenn die entspre-
chenden Kaufpreise oder Ertragsverhdltnisse nicht von sanierungsbe-

dingten Umstanden beeinfluBt sind oder ihr Einflufl erfafit werden
kann.

(2) Absatz 1 ist entsprechend suf stddtebauliche Entwicklungsberei-
che 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 Gebiseten mafigebend, die
insbesondere hinsichtlich der Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
sowie der Landschaft und der Verkehrsiage mit dem stadtebaulichen
Entwicklungsbereich vergleichbar sind, in denen jedoch keine Ent-
wicklungsmaBnahmen vorgesehen sind.



§ 27
Wertermittlung nach MaBgabe der §§ 153 Abs. 4 und 1639 Abs. B
des Baugesetzbuchs

(1) Zur Ermittlung des.Verkehrswerts nach den §§ 153 Abs. 4 und
1869 Abs. 8 des Baugesetzbuchs ist der, Zustand des Gebiets nach
Abschlufl der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme zugrunde zu

legen.

(2) Soweit die nach den §§ 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8 des Baugesetz-

buchs zu bericksichtigende rechtliche und tatsdchliche Neuordnung

noch nicht abgeschlossen ist, ist die Wartezeit bis zum AbschluB

der vorgesehenen MaBnahmen zu bericksichtigen.

§ 28
Wertermittlung fir die Bemessung der Ausgleichsbetrige
nach den §§ 154 Abs. 1 und 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

{1) FiGr die zur Bemessung der Ausgleichshetrige nach den §§ 154
Abs. 1 und 166 Abs. 3 Satz 4 degs Baugesetzbuchs zu ermittelnden
Anfangs- und Endwerte sind die §§ 26 und 27 entsprechend anzuwenden.

(2) Die nach Absatz 1 maflgebenden Anfangs- und Endwerte des Grund-

sticks sind. auf denselhan.Zeitnunkt 7z ermit+alsn To-den Lilles .. .
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§ 29
Bericksichtigung sonstiger Vermégensnachteile
bei der Wertermittlung

Wird bei einer Enteignung, im Falle von Ubernahmeanspriichen oder
bei Nutzungsbeschrénkungen auf Grund gesetzlicher Vorschriften
oder bei freihédndigem Erwerb zur Vermeidung einer Enteignung neben
dem Rechtsverlust (§ 95 des Baugesetzbuchs) auch die Hdhe der
Entschadigung fir andere Vermigensnachteile (§ 96 des Baugesetz-
buchs) ermittelt, sollen beide voneinander abgegrenzt werden.
Vermdgensvorteile sind zu bericksichtigen.

Fonfter Teil

SchluBvorschriften

§ 30

Berlin-Klausel

-Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes
in Verbindung mit § 247 des Baugesetzbuchs auch im Land Berlin.

§ 31
Inkrafttreten und abgeldste Vorschriften

Diese Verordnung tritt im einzelnen Bundesland zugleich mit dessen
nach § 199 Abs. 2 des Baugesetzbuchs erlassener Verordnung, spite-
stens jedoch am 1. Januar 1990 in Kraft. Gleichzeitig tritt dort
jeweils die Verordnung Gber Grundsitze fir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. August 1972 (BGBl. I

S. 1416) auBer Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begrindung

A Allgemeines

IT1.

Ausgangslage

Die Verordnung Gber Grundsatze fir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes von Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV)
wurde auf Grund der Ermdchtigung des § 141 Abs. 4 des Bundes-
baugesetzes (BBauG) vem 23. Juni 1960 (BGB1l. I S. 341) erlassen
und nach dem Inkrafttreten des Stadtebaufdrderungsgesetzes
(StBauFG) vom 27. Juli 1971 (BGB1. I S. 1125) entsprechend den
gednderten Anforderungen durch die Fassung der Bekanntmachung
vom 15. August 1872 (BGBl. I S. 1418) ergdnzt. Seither gilt

sie unverdndert. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253) ist an
die Stelle des Bundesbaugesetzes und des Stddtebauférderungs-
gesetzes getreten. Damit ist in den §§ 192 bis 189 BauGB auch
eine neue Rechtsgrundlage fdr die Ermittlung der Verkehrswserte
vaon Grundsticken geschaffen worden. Die §§ 192 ff. BauGB be-
halten die bewdhrten materiellen Grundsdtze zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundsticken bei, weisen aber insbesondere
die COrganisation der Wertermittlung in groBerem MaBe als bis-
her der Regelung durch die Lander zu. § 199 Abs. 1 BauGB er-
méchtigt die Bundesregierung, die Grundsédtze fir die Ermittlung
des Verkehrswerts von Grundsticken in einer Rechtsverordnung
neu zu regeln. Dabei sollen die in Wissenschaft und Praxis ge-
machten Erfahrungen verwertet und in die Verordnung aufgenom-
men werden. Dies und-die Tatsache, dall die Wertermittlung auf
eine neue Rechtsgrundlage gestellt worden ist, macht eine {ber
eine bloBe Anderung der geltenden Wertermittlungsverordnung
hinausgehende neve Wertermittlungsvercrdnung erforderlich.

Vorgesehene Malinahmen

Ziel der neuen Wertermittlungsverordnung ist eine Verbesserung
der Wertermittlungsgrundlagen bei gleichzeitiger Vereinfachung
materieller und verfahrenstechnischer Vorschriften. Dort, wo
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es angezeigt ist, ist eine wesentliche Straffung und eine
iibersichtlichere Gliederung vorgesehen.
Verkehrswerte kénnen nur versténdlich ermittelt und Gberzeugend
begrindet werden, wenn das verfigbare Kaufpréis- und sonstige
Datenmaterial sachversténdig ausgewer;gt:wi:d und;die in die
Wertermittlung eingehenden Da';:r;afh: e“r;'i_gi:g?q‘,fauf dem Grundsticks-
markt entsprechen und belegt werden. Unter diesem Gesichtsbunkt
bedeutet der Zweite Teil eine wesentliche Verbesserung der
Grundlagen fir die Wertermittliung. DieserrTail behandelt die
in der Nertermittlungsverordnﬁﬁé’;bnyﬁgginde Ableitung der
fir die Wertermittlung arforderlichen_ggtgn._Es sind dies die
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,_L;ggenschaftszinssétze
und Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke. Diese und &hnliche
Daten sind in der Praxis. der Hettermittiuqa keineswegs neu;
sie werden seit langem vielerorts erarbeitet und haben sich
als sichere Grundlage fiir die Ermittlung ven Verkehrswerten
erwiesen. Die Vorschriften Uber die Ableitung solcher Daten
sind untrennbar mit Vorschriften“Gber_dig-Vﬁrkehrswartermitt—
lung verbunden (vgl. §§ 13 Abs. 3, 14 uhd 168 Abs. 3); els eine
wesentliche Grundlage der Wertermittlung kann deshalb nicht
darauf verzichtet werden, die Ableitung solcher Daten im Zweli-

ten Teil (Ableitung erforderlicher Daten) zu regeln.

§ 199 Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit § 196 Abs. 3 BauGB sieht,
wie schon das Bundesbaugesetz, die Vg;@fféntiichung dieser
Daten der Wertermittlung und dér_Bodénr%chtwerte vor. Die Rege-
lung hieridber ist den L&ndern zugewiesen und somit nicht Gegen-
stand dieser Verordnung. Oie Verdffentlichung dieser Daten
trigt dazu bei, die Vorgédnge auf dem G;pgdatﬂckgmarkt trans-
parenter zu machen.lErs;,durch,die-gerégﬁgat}ichung werden

die Voraussetzungen gescghaffen, daB Verkehrswerte zu den ver-
schiedensten Zwecken auf der Gpundlage"dgr,gﬁggewertetén Kauf-
preissammlung, aus der die erforderlichen Raten abzuleiten

sind (§ 193 Abs. 3 BsuGB), ermittelt ugtggn‘kénnen. Insbheson-
dere kdnnen die Gutachtgraussqh&gse,uqd_gig_auﬁerhalb der Gut-
achterausschisse titigen Sachverstandigen (2.B. die affentlich
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bestellten und vereidigten Sachversté#ndigen) gleichermaBen die
aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten und verdffentlichten
Daten heranziehen. Ihre Gutachten und deren Ergebnisse werden
somit vergleichbar und dem davon Betroffenen transparenter und
verstédndlicher. Es ist zu erwarten, daB unnétige prozessuale

Auseinandersetzungen zwischen den Beteiligten vermieden werden.

Neu sind die in § 4 enthaltenen Begriffsbestimmungen der ver-
schiedenen planungsrechtlichen Entwicklungszustiénde des Grund
und Bodens. Hiermit wird einer immer wieder in Wissenschaft und
Praxis erhobenen Forderung Rechnung getragen. Schon bisher war
‘die Bestimmung des planungsrechtlichen Entwicklungszustands in
der Einzelfallpraxis {blich, und in der Literatur zeugen zahl-
reiche Definitionsversuche von den entsprechenden wissenschaft-
lichen Bemihungen. § 4 greift die bisherige Praxis auf und sall
sicherstellen, daB in Zukunft bei jeder Wertermittlung der
Jeweilige Entwicklungszustand eines Grundstiicks nach gleichen
Grundsdtzen beurteilt wird. Insofern bedeuten einheitliche
Begriffsbestimmungen auch verfahrenstechnische Vereinfachun-
gen.

AuBler diesen fir die gesamte Wertermittlung - unabhdngig wvon
der Art des gewdhlten Verfahrens - wichtigen Grundlagen ist
das Vergleichswertverfahren, insbesondere seine Anwendung auf
hebaute Grundsticke, entsprechend seiner hervorragenden Bedeu-
tung praxisgerechter als bisher geregelt worden.

Durch die Verordnung werden gleiche Grundlagen und Materialien
fir die Wertermittlung durch amtliche und private Stellen ge-
schaffen. Die Wertermittlung wird dadurch vergleichbarer;
Gleichzeitig ergibt sich eine grdBere Transparenz des Grund-
sticksmarkts, die es inshesondere dem einzelnen Birger ermodg-
licht, Angebote am Grundstiicksmarkt auf ihre Preiswirdigkeit
hin zu prifen oder prifen zu lassen. Direkte Auswirkungen

auf Verbraucherpreise ergeben sich hierdurch allerdings nicht.
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. 8 Zu den einzelnen Vorschriften

Erster Teil

Die Gliederung der Hertermitﬁlungsva;ordnyng hat sich zwar bewdhrt;
sie konnte jedoch wegen der Einflgung eines ﬁeuen Iveiten Tells
nicht beibehalten werden. Der Erste Teil behandelt die Grundlagen
der Wertermittlung, den Anwendungsbereich,-allgemeine Verfahrens-

grundsiétze und Begriffsbestimmungen.

Zu Q i '

§ ‘1 regelt den Anwendungsbereich der Hertermittlungsverordnung
Absastz 1 erweitert den Anwendungsberalch gegenuber § 1 der bisheri-
gen WBrtermlttlungsvercrdnung um den Aufgabsnbaralch dar Ermitt-
lung erforderlicher Daten. Hier wird nicht erwihnt, daB die Verord-
nung bei der Wertermittlung nach dem Baugesatzbuch anzuwenden
ist. Ein Beibehalten der bisherigen Formulierung wére miBverstiénd-
1ich, da dis Verordnung nicht nur bei Hartermittlungsn in Durch-
fihrung des Baugesetzbuchs angauapdet_ugrﬁan_soll sondarn bei .
allen nach den §§ 192, 183 und 198 BauGB vorzunehmenden Wertermitt-
' lungen: Hierzu gehdren auch Hartsrmittlnngen suf Antrag von Ge-~
richten und Grundstickseigentimern. Auf die Begrindung zv § 193

BauGB wird Bezug genommen .

Nach Absatz 2 sind dise VDrschriften der: Hsrtermittlungsverordnung
bei der Wertermittlung von gfuﬁﬁstﬁcksgleichen Rechten, Rechten
an diesen und Aechten an; Grundstuckun,,1nubaunndara Erbbaurechte
und Grunddienstbarkeiten, eﬂtsgrechand unzuwunﬂen Derartige
Wertermittlungen wurden vielerorts gchon bisher von den Butsachter-
ausschiissen unter Anwendung der Grunds@itze der Wertermittlungs-
verordnung vorgenommen. Mit Absatz 2 soll der bisher gelbten

' praxis in der Verordnung Rechnung_getrsgan‘ucrﬂan.
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v § 2

Der Inhalt des § 2 entspricht im wesentlichen § 2 Abs. 1 Satz 1
des bisherigen Rechts. Die Nennung der Gebdude, der Aufienanlagen
und der sonstigen Anlagen als Bestandteile des Grundsticks dient
lediglich der Klarstellung. Neben den Gebduvden, den Aufienanlagen
und den sonstigen Anlagen gelten vor allem Rechte, die mit dem
Eigentum an einem Grundstick verbunden sind, als Bestandteile

des Grundstiicks (§ 96 des Birgerlichen Gesetzbuchs), die absnfalls
Gegenstand der Wertermittlung sein kdnnen. Bei der Wertermittlung
ist zu beachten, daB Bestandteile in der Regel nicht selbsténdig
gehandelt werden und ihre Zugehdrigkeit zum Grundstiick deshalb
beriicksichtigt werden muB. Gleichwohl kdénnen die in Satz 1 genann-
ten Gegenstidnde auch fir sich ellein Gegenstand der Wertermittlung
sein. Diesbezliglich kommt es auf den Inhalt des Wertermittlungs-
antrags an. Erscheint der Wertermittlungsantrag nicht sachgerecht,
so ist der Antragsteller nach allgemeinen Verwaltungsgrundsétzen
zu veranlassen, ihn entsprechend zu &ndern. In verbleibenden
Zweifelsfillen sollte in dem Gutachten erldutert werden, ob und
inwieweit bei der Wertermittlung des Grundstiicks dassen Bestand-
teile und das Zubehtr erfafit werden.

Zu § 3

Rereits bei der letzten Novellierunyg der bisherigen Wertermitt-
lungsverordnung wurde der Tatsache Reéhnung getragen, dafi der
Wertermittlungsstichtag, d.h. der Zeitpunkt, auf den sicgh die
Wertermittlung bezieht, auf Grund gesetzlicher Vorschriften (z.B.
§ 18 Landbeschaffungsgesetz und § 95 BauGB) oder auf Grund eines
ausdricklich von den Antrégsberechtigten geduflerten Begehrens,
hdufig nicht mit dem Zeitpunkt identisch ist, der fir die Beurtei-
lung des Grundstiickszustands mafigebend ist. Absatz 1 stellt deut-
licher hereus, daB zwischen dem der Wertermittlung zugrunde liegen-
den Zustand des Grundstiicks und den maBgeblichen allgemeinen
Wertverhdltnissen auf dem Grundsticksmarkt zu unterscheiden ist.
Zwar sind in den meisten Wertermittlungsfdllen Zustand und Wert-
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verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Beide
kénnen jedoch auch auseinanderfallen, Es sind F&lle denkbar,

bei denen die Wertverhdltnisse z.B. vom 1.1.1988 maBgebend sind,
wihrend der Zustand auf sinen Zeitpunkt bezogsn werden mufi, der
Jahre zurickliegt. Dies kommt bei Wertermittlungen zu dffentlichen
Zwecken, wie Enteignungen, und zu privaten Zwecken, z.B. bei

Vermdgensauseinandersetzungen, vor.

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend
genaue Qualifizierung sowochl des Zustands des zu bewertenden
Grundsticks als auch der_zum Vergleich hersnzuyziehenden GBrund-
sticke; dies gilt fir die Anwendung aller in Betracht kommenden
Wertermittlungsverfahren. Absatz 2_dsf@pi§;t_uie § 2 Abs. 1 Satz 3
des bisherigen Rechts die Gesamtheit aller wertbseinflussenden
Umstdnde, wie rechtliche. Gegehanheiten, tats#échliche Eigenschaften,
sonstige Beschaffenheit und_Lage des Grundsticks als "Zustand"

des Grundstiicks, und fihrt wesentliche wertbeeinflussende Umstédnde
beispielhaft in Satz 2 auf, die dann im den §§ 4 und 5 noch im

einzelnen behandelt werdan.

Mit Absatz 3 werden die;g;;ge@einen_Eertvﬂrhéltniggg auf dem
Grundsticksmarkt definiert. baﬁééé‘ﬁééEEHﬁéﬁ'éiah die hllgemeinen
Wertverhiltnisse nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstich-
tag fir die Preisbildung _von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schdftsverkehr fir Angebot und Nachfrage mallgebenden Umstédnde. 7
Die Vorschrift nennt einige typische Umst#énde, die den Grundsticks-
markt beeinflussen und als Teil der allgemeinen Wertverhédltnisse
gesehen werden miissen, wie Wirtschaftssituation, Kapitslmarkt

und Entwicklungen am QOrt. Weiter _kommen hier in Betracht Zinser-

wartung, Bevilkerungsdichte und -struktur. Es handelt sich bei

den allgemeinen WertverhBltnissen um eine Vielzahl von Umstéanden,
die zum Teil ganz sllgemsin gelten oder auch nur am 0Ort oder

auf Grundsticksteilmrkten fiir bestimmte Grundsticksarten relevant
sind. Auf die Nennung der stidtebaulichen Verhd&ltnisse wird bewufit
verzichtet, weil durch hypothetische [lberlegungen das Marktgesche-
hen Uberlagert werden kdnnte. Dies wirde im Einzelfall zu falschen
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Verkehrswerten und bei der Datenermittlung zu Daten fihren, die
den Marktverh@ltnissen nicht entsprechen.

Zu g 4

Mit § 4 wird fir die Belange der Wertermittlung der Entwicklungs-
zustand der."Fldchen der Land- und Forstwirtschaft", des "Bauer-
wartungslands", des "Rohbsulands" und des "baureifen Lands" defi-
niert. Eine Begriffsbestimmung erscheint zweckméfiig, da sich
unterschiedliche Auffassungen zu diesen Begriffen gebildet haben,
die nicht selten zu MiBverstdndnissen und Trugschliissen in der
Rechtsprechung und im Schrifttum gefihrt haben. Die Bestimmung

des Entwicklungszustands dient der Qualifizierung des Grundsticks,
das zur Wertermittlung ansteht. Sie erleichtert damit die Auswahl
geeigneter Vergleichsgrundsticke.

' Die Vorschrift nimmt die Stufenfolge der {blichen Entwicklung
des Bodens von der land- und forstwirtschaftlichen Fléche zum
baureifen Land auf. Dies bedeutet nicht, daB die Entwicklung
nur so verlaufen kann. Es sind auch Rickentwicklungen denkbar
und aus der stédtebaulichen Praxis zur Genige bekannt, so vom
Rohbauland und vom Bauerwartungsland zur landwirtschaftlichen
Flédchse.

Der Entwicklungszustand richtet sich grundsétzlich nach den recht-
lichen Vorgaben. Zu erwartende Anderungen des Entwicklungszustands
wirken sich deshalb suf diesen auch nur ausnahmsweise aus, so0

zum Beispiel bei der Entwicklung zum Baverwartungsland. Sie kénnen
aber das Preisgefiige innerhalb des jeweiligen Entwicklungszustands
beeinflussen. Bei Rohbauland kann eine Ausnahme gegeben sein,

wenn hierfir keine Nachfrage besteht oder zu erwarten ist und
deshalb nur Kaufpreise vorstellbar sind, die auch nicht im ent-
ferntesten Kaufpreisen fir Rohbauland in anderen Teilen des Gemein~
degebiets entsprechen. Es besteht dann Anlall zu prifen, ob die
planerische Ausweisung nicht Ubsrholt ist.

1
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Daneben gilt es auch, die weiteren Zustandsmerkmale (§ 5) zu
beachten. So kann beispielsweise Rohbauland in einer schlechten
Lage (§ 5 Abs. 6), das zus8tzlich mit Alt;agﬁen;rwie Ablagerungen
von Schwermetallen (§ 5§ Abs. '3}, behafteﬁ-ist, einen geringeren
Wert haben als Bauerwartungsland iInm gutq;_;ége,_das keinerlei
Umwelteinflissen ausgesetzt isttwﬂig_pgféqéyiqnsp‘beziehen sich

auf unbebaute Grundsticke und Gruﬁdstﬁcksteile. Bei der Wertermitt-
lung bebauter Grundstiicke ist vom Entwlcklungszustand "baureifes
Land" auszugehen und nach den Gegebenhelten des Einzelfalles

zu priifen, ob nach den zum Wertermittlungsstichtag maBgebenden
rechtlichen Umsténden die bauliche Nutzung auf Dauser oder nur
voribergehend auf Grund des Bestandsschutzes éiner vorhandenen
baulichen Anlage gewdhrleistet ist. =~
Bei Brachfléchen ist die planungsrechtlich zulassige Nutzung zu-
grunde zu legen. Im iibrigen gilt § 5. Das Baugesetzbuch hat den

Begriff "Land- und Forstwirtschaft® nlcht uberall vaom Bundesbauge-
setz iUbernommen. Wihrend dieser Eegrlff xn § 1 Abs. 5 Nr. 8 und

§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB belbehalten wurde halﬁt es in den Rege-
lungsen zum Flachennutzungsplan urvd zum Bebauungsplan (§ 5 Abs. 2
Nr. 9 und § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGH) statt "ﬁlachen fiir dis Land-
wirtschaft und fir die Furstw1rtschaft“za) “Flachen fir die Land-
wirtschaft®™ und b) "Wald". Nach der Begfundung zum Reglerungssnt—
wurf soll dadurch den Begriffshestimmungen ‘der waldgesetze des
Bundes und der Lander entsprochen und eine klare Fldachenzuordnung
dort erméglicht werden, wo dis Erhulungs— und Schutzfunktlon

und nicht die forstwirtschaftliche Nutzung der Fldchen im Vorder-
grund steht. § 4 Abs. 1 soll demgegendber nlcht eine Begriffsdefi-
nition fir "Wald®™ enthalten, sondern die ﬂutzungen oder Nutzungs-
méglichkeiten als EFntwicklungszustand "Land- und forstwirtschaft-
liche Fl#chen® umschreiben. Der Begrlff “Flachen der Land- und '

Forstwirtschaft" ist daher unyg¢;;gﬁ§§§?

Absatz 1 deflnlert dle "fFlachen der Land— uhd Forstw1rtschaft“

Nach Nummer 1 sind dles e;ﬁmal Fldchen, die nach sllen objektiven
Gegebenheiten in absehberer Zeit einer land- ader forstwirtschaft-
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lichen Nutzung vorbehalten bleiben. Dabei kann es sich auch um

eine eingeschrinkte landwirtschaftliche Nutzung handeln, z.B. bei
Dingungsbeschrédnkungen in Wasserschutzzonen. Auch eine einge-
schrénkte forstwirtschaftliche Nutzung, z.B. als Schutz- ader
Bannwald oder als Erholungswald, ist denkbar. SchlieBlich sind

auch die Brachfldchen im AuBenbereich oder die durch MaBnahmen

zur Reduzierung der landwirtschaftlichen (berschuiproduktion be-
troffenen landwirtschaftlichen Anbaufléichen als Fliéchen der Land-
und Forstwirtschaft im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 1 zu bezeichnen.

Es kommt also hiernach nicht auf die ausgelbte Nutzung an, sondern
auf die nach allgemeiner Verkehrsanschauung und planerischer Fest-
setzung mogliche Nutzung. Subjektive Nutzungsabsichten bleiben eben-
falls auBer Betrascht. Die Fassung des § 4 Abs. 1 Nr. 1 ersetzt den
bisherigen § 22 Abs. 5. Nach der in dieser Vorschrift gegebhenen
Definition wird der in Absatz 1 Nummer 1 heschrishene Entwicklungs~
zustand durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr zwischen Landwirten nach den Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks im Hinblick auf eine
davernde landwirtschaftliche Nutzung zu erzielen ware. Mieran ist
nicht mehr festgehalten worden, weil der Preis und die das Grund-
stick verdufBernden oder erwerbenden Personen keine ocbjektiven, dem
Grundstick anhaftende Kriterien sind. Im Preis und in den Personen
kommt lediglich das Interesse an dem betroffenen Grundstick zum
Ausdruck, nicht aber der planungsrechtliche Entwicklungszustand.

Fldchen der Land- und Forstwirtschaft kénnen auch dadurch gepréagt
sein, daf sie dber ihre land- cder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit
hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und
Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige
Nutzungen oder Funktionen in Betracht kommen, ohne daB es einer
Anderung der zulédssigen Nutzung bedarf. Absatz 1 Nummer 2 fihrt

die objektiven Gegebenheiten einer Eignung fir solche Zwecke
beispielhaft auf. Voraussetzung ist, daB im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr eine Nachfrage hinsicht solcher Grundstiicke und solcher
Nutzungen besteht, asber eine Entwicklung zu einer Bauerwartung

auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist. Die besondere Lagegunst
kann sich aus der Nahe dieser Fldchen zu stédtebaulich genutzten
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oder zur stadtehaullchen Nutzung anstehendsn Flachen {Ausstrah-
lungshereich) oder aus der besonderemn Anzlehungskraft der Umgebung,
insbesondere einer landschaftlich achénen Gagend mit guten Ver-

kehrsverh&ltnissen ergeben.

Dariiber hinaus hdngt die Eignung des Gpundstﬁcks fiir eine anderwei-
tige Nutzung auch von der basonderen Beschaffenheit des Grundsticks,
wie der Geldndeform und der Besonnung, ab. Darartlge besondere Fl&-
chen der Land- und Forstwirtschaft, die h&ufig auch als baginstigte
Flichen der Land- und Forstwirtschaft bazalehnet werden, dirften in
der Regel auch im Wert Uber dem Wert von Flachen nach Nummer 1 lie-
gen. Allerdings kdnnen auch eine besander& Funktlonsgebundenhalt
oder eine nur geringe Nachfrage den Wert heelnfluss-n. So kann z.RB.
die Tatsache, daB ein Waldgebiet, das 1n"5;aonderem Mafle fir Erho-
lungszwecke in Anspruch genommen wlrd dea Wert eines solchen Grund-
stiicks so beeintrdchtigen, taB dieser untéx den Wert fir rein

l1snd- und forstwirtschaftliche Fl&chen nach Nummer 1 absinkt.

Absatz 2 definiert das “Bauerwartungsland'. Neben der besongderen

Lage und Eignung dieser Flachen “ist es nat% “Tar Deflnition erfor-
derlich, daB die bauvliche Nutzung dieser Fléchen in absehbarer
7eit zu erwarten ist, denn der gesunde Gpundstﬁcksverkghr berick-
sichtigt ohnehin nur, was nach_allen Umstﬁﬁﬂan tatséchlicher '
und rechtlicher Art "greifbar® ist. Feate Zaltgrenzen. innerhalb
derer eine bauliche Nutzung erwartet werden kann, lassen sich
allerdings nicht vorgeben. Die Hartezalt bis zur Nutzung kann
deshalb sehr unterschiedlich aein,wuas 81nh suf den Verkehrswert
auswirken kann. Die Vorschrift fihrt als Umstande die Eignung
der Fléchen fir eine bauliche Nutzung untar Barucks;chtlgung
der allgemeinen stédtebaulichen Entwlcklung des Gemelndegeblets
auf. Dies kann beispislsweise eins glinstige verkshrs- uynd Entfer-
nungslage (unmittelbere Stadtnéhe) sein; uugaknhrt steshen natur-
bedingte Hindernisse fir eine bauliche Nutzung der Bauerwartung
entgegen. Neben der tats#dtchlichen Eignung Fir eing bauliche Nutzung
uf vor allem in absehbarer Zeit wit siner Beabauung gerechnet
werden kénnen. Diese Erwartung kann gich auf eine entsprechende
Darstellung der Grundsticke im Flﬁcheﬁﬁﬁtigngsplan pder auf ein
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entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder anderer &ffentlicher
Planungstrdger grinden. Es wird nochmals hervorgehoben, daB nach
der Definition des Bauerwartungslands in Satz 1 des Absatzes 2
Baberwartungsland nur angenommen werden kann, wenn alle Kriterien
gegeben sind. ‘

"Rohbauland" sind nach MaBgabe des Absatzes 3 fiir eine bauliche
Nutzung nach planungsrechtlichen Kriterien bestimmte Fléchen,

die jedoch nach Lage, Form oder Gréfe des Grundstiicks unzureichend
gestaltet oder deren ErschlieBung noch nicht gesichert ist. Bei

der Bewertung des so betroffenen Rohbaulands ist die Unsicherheit
der endglltigen Entwicklung hinsichtlich Umlegung und ErschlieBung
zu bericksichtigen. Die Vorschrift trennt begrifflich nicht zwi-
schen Brutto- und Nettorochbauland. Bruttorohbauland umfaBt auch

die fior 6ffentliche Zwecke, insbesondere die ErschlieBung, bendtig-
ten Fldchen des Plangebiets. Dies muB bei der Bewertung von Roh-
bauland beachtet werden. '

Absatz 4 definiert das "baureife Land" als Fldche, fir die Vorhaben
nach 6ffentlichem Recht, d.h. nach Bauplanungs- und Bavordnungs-
recht, Umweltrecht und sonstigen ffentlich-rechtlichen Bestimmun-
gen, die hier nicht alle aufgezéhlt'wérden sollen, zuldssig sind,
fir die also ein Anspruch auf Bebauung besteht. Hierzu gehéren

auch Sonderbauflédchen, wenn auch bei diesen der Bebauungsanspruch
auf ganz bestimmte Vorhaben beschrédnkt wird. Die Baureife umfaBt
alle Vorhaben nach § 29 BauGB. Die Vorschrift 1&Bt die Frage

nach der tatsdchlichen im Gegensatz zur rechtlichen Baureife

von Fléchen unberihrt. Diese ist im Rahmen des § 5 zu prifen.

Zu 5

§ 5 nennt ergédnzend zu § 4 weitere wertrelevante Zustandsmerkmale
eines Grundstiicks (§ 3 Abs. 2).

Absatz 1 erléutert, nach welchen Kriterien Art und MaB der bauli-
chen Nutzung eines Grundsticks festzustellen sind. Die Vorschrift
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stellt heraus, daB sich die zuléssige Nutzung nicht allein durch
die Festsetzung des Bebauungsplans cder nach § 34 BauGB ergibt,
sandern auch unter Beriicksichtigung der sunstigen-  dffentlich-
rechtlichen Vorschriften, wie der Bsuordnungen der Lénder. Zum
Beispial kénnen bavordnungsrechtliche Verschriften iber Abstands-
fléchen einer vollen Ausnutzung der planungsrechtlich vorgesehenen
Geschofiflichenzahl (GFZ) entgegenstehen. Nebénrﬁffentlich-recht—
lichen sind auch privatrechtliche Vorschriften, wie Uber privat-
rechtliche, Lasten und Beschrénkungen, zulbeaﬁhten Bei der Fest-
stellung des MaBes der baulichen Nutzung 1st in der Regel die
hiernach hidchstzuladssige Nutzung zugrunda zu legen, denn die
zulédssige Nutzung wird im allgemeinen vpil ausgeschupft Ausnahmen
sind jedoch gegeben, wenn in sinem Gebiet, in dem das Mal der bau-
lichen MNutzung nicht zwingend festgesetzt 1st fiblicherweise das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung nicht vell ausgeschipft wurde.
In diesen Fallen ist in der Regel die in der Nachbarschaft vor-
herrschende lageﬁbliéha Nutzung maBgebend. In Gebieten nach § 34
BauGB (nicht beplanter Innenbereich) ist éﬁgtéddie in der Nach-
'barschaft vaorherrschende Nutzung mﬁﬁggggéﬁgitrw

Absatz 2 weist besonders auf Rechte und Belastungen als wertbeein-
flussende Zustandsmerkmaie "hin, wobei wegen ihrer wachsenden Bedeu-
tung als 6ffentlich-rechtliche Belastungen die Baulasten basonders
genannt werden. Die bei dgn_ﬁrtlichen“ppqufsiéﬁtsbahﬁrden gefihr-
ten Baulastenbicher geben hieriiber Auskunft. Als wertrelevante Zu-
standsmerkmale kénnen auch wohnungsrechtliche Bindungen in Betracht
kommen, soweit sie dinglich gesithartdsiﬁﬁ;-Als privatrechtliche
Belastung ist das Erbbaurscht als besonders relsvant zu nennen.

Der "beitrags- und abgabenrechtliche Zustand” eines Brundsticks
wird in Absatz 3 als die Pfllcht Zur Enﬁrxcﬁtung vor Ufantllch—
rechtlichen Beitrigen Und niéhtsteuerllchﬂn Abgaben ‘definiert.
Neben ErschlieBungsbeitrdgen und Ausgleichsbetr&gen nach dem BauGB
kommen vor allem auch d134§onstig§pmgggqyﬁg;fgéh den Kommunalab-
gabengesetzen der Lénder in Betracht (z.B. f0r die Vérsargung

und Entsorgung des Grundsticks).
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Absatz 4 trigt dem Umstand Rechnung, daB neben dem Entwicklungs-
zustand eines Grundsticks fir den Interessenten bei Bauerwartungs-
land und Rohbauland die Wartezeit bis zur Nutzbarkeit von besonde-
rer Bedeutung ist. Diese ist deshalb bei der Zustandsbeschreibung
moglichst wirklichkeitshah zu bestimmen. Das heift, die Zeit |
bis zum Inkrafttreten eines Bebauungsplans, dem AbschluBl einer
eventuell erforderlichen Umlegung oder bis zur Sicherung der
ErschlieBung ist abzuschédtzen und bei der Qualitdtsbestimmung

im engeren Sinne, z.B. als Bauverwartungsland mit kirzerer oder
langerer Wartezeit, einzubeziehen. Pies ist erforderlich, weil
unterschiedlich lange Wartezeiten sich auf den Verkehrswert auswir-
ken kdnnen.

Absatz 5 nennt die fir die tatsdchlichen Eigenschaften und die
Beschaffenheit des Grundsticks wesentlichen Merkmale. Sie bestimmen
sich nach den inneren Grundsticksverhdltnissen, wie den tatsachli-
chen Eigenschaften des Grund und Bodens, der Beschaffenheit vor-
handener baulicher Anlagen sowie der sonstigen AuBenanlagen (z.B.
Anpflanzungen). Besonders hingewiesen sei hier auf die Erwdhnung
der Umwelteinflisse wnd Ablagerungen, die bei der Bewertung von
Grundstiicken zunehmend an Bedeuvtung gewinnen. Fiir die Feststellung
der Beschaffenheit der Gebdude oder der sonstigen baulichen Anlagen
wird ein Katalog der wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale
gegeben. Die aufgefihrten Merkmale sind zum Teil nicht unabhéngig
voneinander und beeinflussen sich mehr oder weniger gegenseitig.
Die fUr die Wertermittlung mafligeblichen Gr8Ben missen teilweise
{z.B. die Restnutzungsdaver} aus diesen Merkmalen noch abgeleitet
werden.

4
Absatz 6 enthdlt zur Beurteilung der Lage des Grundsticks eine
beispielhafte Aufzdhlung bedeutsamer Lagemerkmale. Die Umweltein-
flisse werden hier ebenfalls erwdhnt, weil sie auch fiir die Lage-
qualitdt von Bedevtung sind.
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Absatz 1 ist aus § 4 Abs. 3 Satz I des bisherigen Rechts dbernommen
worden. Im Gegensatz hlerzu,baschzankt 31ch die”Vorschrlft nicht
auf die bei der Ermittlung des Varkehrswerts nach dem Vergleichs-
wertverfahren herangezogenen Kaufpreise; sie ist auch fur die
Ubrigen Wertermittlungsverfahren winsichtlich der dabei anzusetzen-
den Daten (Ertréags, Bew1rtschaf§ungskostgn, Herstellungskosten

und dgl.) enzuwenden. Des weiteren istrdié”VGrschrift auch for

die Ableitung erforderlicher Daten der Hertarmlttlung, wie Boden-
richtwerte, Liegenschaftszinssétze, Bodenura131ndexrelhen usw.

und fur die Erfillung songtiger dem Gutachterausschuﬂ ob11egender
Aufgaben (§ 493 BauGH) von_Bedeutung.

Absatz 2 enthdlt in Anlehnung an § 4 Abs. 3 des bisherigen Rechts
eine Aufzdhlung ungewohnllcher nﬁer persnﬂllcher VYerhdaltnisse,

die sich auf die Hahe der Kaufpraise auswirken kénnen. Die Aufzdh-
lung ist nicht abschlieBend; sie anthalt ladlgllch Beispiele
dafiir, welchs Umsté@nde in der Regel als ungewohnllche cder person-
liche Verhéiltnisse in Betrecht kommen und 51ch 1n der Preisbildung
susgewirkt haben kdnnen. Dabeli ist zu beachtan, daB das Vorliegen
solcher Umstande nicht zwangslauf;g_Ausulrkungen auf Ksufpreise

haben muB, sondern AnlaB zur sorgfaltigen prifung geben soll,
ob hierdurch die Kaufpreise beeinflufit worden sind.

In der Praxis hat es sich gezeigt, daB die in Absatz 2 unter
Nummer 2 bis 4 genannten Grinde fur das Varliagen von ungawﬁhnll—
chen oder persdnlichen Verh&#ltnissen hdyfig nieht aus den einzel-
nen Kaufvertrégen erkennbar sind. Besonders ‘bhei Kauffillen aus
surickliegender Zeit kann oft night festgestellt werden, ob bei
der VerduBerung ungawuhnlicha oder persbnlicﬁe Vthaltnlsse varge-
legen haben. Daher hebt Absatz 2 Nummer i, wie bereits § 4 Abs. 3
Nr. 1 der bisherigen Hertermlttlungsvursrénung, besonders hervor,
da Kaufpreise, die varheblich® von den Preisen 4m vergleichbharen
fillen abweichen, ein Hinweis darauf sein kfnnen, del eine Beein-

flussung durch ungewdhnliche oder parannllche verhéltnisse erfolgt
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sein kann. Zur Beantwortung der Frage, wann die Abweichung "erheb-
lich® im Sinne dieser Vorschrift ist, kann nur von dértlichen
Erfahrungen ausgegangen werden. Hier sei darauf hingewiesen,

daB erheblich vom bekannten Niveau abweichende Kaufpreise nicht
zwangsldufig auf ungewdhnliche oder persfnliche Verh&ltnisse
schlieBen lassen. Es kann sich auch um eine sprunghafte Preisent-
wicklung auf dem Grundsticksmarkt handeln.

Auch andere zur Wertermittlung herangezogene Daten kénnen inshe-
sondere dann durch ungewdhnliche oder persénliche Verh#dltnisse
beeinfluBt sein, wenn sie “erheblich™ von den Daten in vergleich-
baren Fdllen abweichen. Um zum Beispiel bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens sicherzustellen, daB von nachhaltig erzielbaren
Ertridgen ausgegangen wird, dirfen grundsédtzlich nur solche Ertrdge
und Bewirtschaftungskosten herangezogen werden, bei denen anzu-
nehmen ist, daB sie nicht durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinfluBt worden sind. Entsprechendes gilt auch

fiir die Ableitung von Erfahrungssdtzen fir die gewdhnlichen Her-
stellungskosten im Rahmen des Sachwertverfahrens. Die Nummer 4

des Absatzes 2 trégt dem nunmehr ausdricklich Rechnung.

§ 4 Abs. 3 Nr. 6 der bisherigen Wertsrmittlungsverordnung fihrt
als eine weitere Besonderheit, auf Grund der anzunehmen 1ist,

daB ungewdhnliche oder persénliche Verhd@ltnisse bei der Kaufpreis-
bemessung vargelegen haben, grundsticksbezogene "Rechte oder
Belastungen" (Wegerecht, Aussichtsrecht usw.) auf. Die Fassung

des § 6 Abs. 2 fihrt diesen Tatbestand nicht mehr auf, weil solchs
rechtlichen Gegebenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr wie

" andere wertbeeinflussende Merkmale berilcksichtigt werden (§ 3
“Abs. 2). Es ist auch davan sbgesehen worden, die Zwangsversteige-
rung in diesen Katalog aufiunehmen, da sie schon von Absatz 1
mitumfaBt wird.

Absatz 3 soll verdeutlichen, daB bei der Wertermittlung solche
Umstédnde als "ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse” unbe-
riicksichtigt bleiben, die nur im einzelnen Fall deh Kaufpreis
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oder ein anderes zur Wertermittlung herangezogenes Datum beein-
flussen. Hierzu gehdren u.a. die fiir die Vorhaltung eines Grund-
sticks aufgewandten Kosten. Daneban kommen in Betracht der Kapital-
dienst fir Fremdmittel, dber such der entgangene Gewinn fir inve-
stierte Eigenmittel. Die Berilicksichtigung dieser Kosten bei der
Ermittlung der Verkehrswerte wére mit der gesetzlichen Definition

des Verkehrswerts unvereinbar.

lu § 7

Absatz 1 Satz 1ient$qpigﬂg § J Abs. 2 Satz 1 des bisherigen Rechts.
Nach dieser Vorschrift kﬁmmen for dié ErmiﬁtlungkagngefkehfsQerts
die drei genannten Wertermittlungsverfahren in Betreacht; die
Vorschrift fihrt die Wertermittlungsverfahren gleichwertig auf.

Es liegt im sachverst&ndigen Ermessen des Gutachters, zu entschei-
den, ob nach den Umstinden des Einzelfalls die Anwendung einss

oder mehrerer Wertermittlungsverfahren geboten ist.

Der Verkehrswert ist nach Absatz 1 Satz 2 &us dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lags auf

dem Grundsticksmarkt abzuleitsn. Sind alle wertbeeinflussenden
Gréfen bereits im jeweiligen Wertermittlungsverfahren selbst

in einer dem Markt angemgssénﬂnwweiga,bgrgcksichtigt worden,

so wird das Ergebnis der _Wertermittlung in der Regel dem in § 194
BauGB definierten Verkehfswert nahekommen ynd, wenn Uberhaupt,

nur noch eine geringfigige Korrektur erforderlich sein.

. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrans findet die Grundsticks-
marktlage vor allem durch die herangezogenen Vergleichspreise
Eingang in diE'Wertarmitﬁlung. Des weiterem mdssen auch dis zur
Beriicksichtigung von Abweichungen im Sinne vaﬁ § 14 anzubringenden
'Zu- oder Abschldge durch die Lage auf dem Grundsticksmarkt begrin-

det sein.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet die Lage auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere dadurch Beriicksichtigung, daB die
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Frtragsverhdltnisse, der Liegenschaftszinssatz (§ 11), die Bewirt-
schaftungskosten (§ 18) und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umstdnde (§ 19) in einer ihr angemessenen GréBe angesetzt werden.
Weil diese GrdéBen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswert-
verfahrens aus den grundsticksbezogenen Daten vergleichbarer
Grundstiicke, d.h. alsoc "marktorientiert”, in die Wertermittlung
eingeflhrt werden miissen, ist auch dieses Verfahren als ein ver-
gleichendes Verfahren bezeichnet worden.

Auch bei Anwendung des Sachwertverfahrens sind insbesondere die
Herstellungskosten (§ 22), die Wertminderung wegen Alters (§ 23)
sowie Bauméngel und Bauschéden (§ 24) unter Berilcksichtigung

der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Nur so wird ver-
mieden, daB bei Anwendung des Sachwertverfahrens Werte ermittelt
werden, die nicht im entferntesten der Lage auf dem Grundsticks-
markt entsprechen.

Sind zur Ermittlung des Verkehrswerts mehrere Verfahren herange-
zogen worden und weichen die Ergebnisse voneinander ab, so ist
der Gutachter gehalten, die Ergebnisse der angewandten Verfahren
zu Uberprifen und hieraus den Verkehrswert unter Wirdigung der
Aussagefdhigkeit der einzelnen Ergebnisse abzuleiten (Absatz 1
Satz 3). Eine "Bestimmung" des Verkehrswerts aus dem arithmeti-
schen Mittel der angewendten Verfahren (Mittelung) ist nicht ge-
eignet, dem Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt gerecht zu werden.

Nach Absatz 2 sind die Verfahren nach der Art des Gegenstands

der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im gewfhnlichen
Gaschiéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den éonstigen
Umsténdeﬁ des Einzelfalles zu widhlen. Allgemeinverbindliche Bestim-
mungen dariber, welche Verfahren im Einzelfall sachgerecht sind,
lassen sich in der Rechtsverordnung nicht treffen; es sind die

fiir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Gepflo-
genheiten, aber auch die jeweils zur Verfiljgung stehenden Daten

zu bericksichtigen. Mit der Anweisung, ‘die Wahl des Verfahrens

zv begrinden, soll der besonderen Bedeutung der Verfahrenswahl

Rechnung getragen werden.
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Iweiter Teil

Der Zweite Teil wendet sich an die Gutachterausschisse und deren
Geschaftsstellen, da dort die Kaufprasissammlungen gefihrt werden.
Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise sind nach § 183
Abs. 3 BauGB die Bodenrichfwerte und sonstige fir die Wertermitt-
lung erforderliche Daten (wgl. Begrindung zu A Allgemeines) ab-
zuleiten. Der Zweite Teil konkretisiert die dahei anzuwendenden

Grundsidtze. -

i

Diese Grundsédtze beruhen auf bewdhrten Erfahrungen der Wertermitt-
lungspraxis; Auch dort, wo bislang noch kaine Bodenpreisindexrei-
hen, Liegenschaftszinssitze, Umrechnungskoeffizienten und dgl.
abgeleitet worden sind, wird bei der Wertermittlung nach dhnlichen
Grundsdtzen verfahren, z.B. wenn es bei Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens gilt, die Hdhe von Zu- odser Abschldgen zur Berick-
sichtigung von Abweichungen der herangezogenen Vergleichsgrund-
stiicke von dem zu bewertenden Grundstiick zu ermitteln und zu
begrinden. Im Rahmen siner marktorientierten Verkehrswertermittlung
sind dabei die sich aus der ausgewarteten. Kaufpreissammlung erge-
benden Erkenntnisse zu berficksichtigen. Die Ableitung erforder-
licher Daten fiir die Wertermittlung bedesutet demgegeniber keines-
falls einen hiheren bewertungstechnischen Aufwand, denn die einmal
abgeleiteten Daten kdnnen bei einer Vielzahl von Gutechten oftmals
ber lange Zeit hinweg Anwendung finden. So zeigen die bisherigen
Erfahrungen, daBl sich Umrechnungskoeffizienten fiir das WBrtver—
héltnis von gleichartigen Brundsticken bei unterschiedlicher
baulicher Nutzung oft {ber Jahre hinweg nur geringfigig veréndern
und allenfalls nur in bestimmten Teilbereichen eimer Sonderentwick-
lung unterliegen. Somit stellt die Ableitung der erforderlichen
Daten fir die Wertermittlumng eine wesentliche verfahrenstschnische
Vereinfachung dar, und ihre Vertffentlichung trédgt wesentlich

zu einer vergleichbaren Waertermittlung der Gutechterausschiisse

und der freien Sachverst#ndigen hei.
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Zu § 8

§ 8 nennt die wichtigsten Daten der Wertermittlung. Die Aufzdh-
lung ist nicht abschlieBend; weitere Daten sind je nach den drt-
lichen Gegebenheiten und Bedirfnissen denkbar (z.B. Baupreis-
indices). Die Bodenrichtwerte sind hier nicht zu nennen. Fiir sie
gelten die §§ 196 und 199 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Zu § 8

§ 9 regelt die Ableitung von Bodenpreisindexreihen, die zeitbeding-
te Anderungen der allgemeinen Wertverh&ltnisse auf dem Bodenmarkt
kennzeichnen. Die Bodenpreisindexreihen sind aus der Kaufpreis-
sammlung zu entwickeln. Vielen Gutachterausschiissen sind sie be-
reits seit langem ein unentbehrliches Hilfsmittel, insbesondere

vm Vergleichspreise fir den Grund und Boden aus zurlckliegender
Zeit den am Wertermittlungsstichtag mafigeblichen allgemeinen Wert-
verhdltnissen anzupassen. Sie sind fir die Wertermittlung avuch
unmittelbar von Bedeutung bei der Ableitung vonrn Umrechnungskoeffi-
zienten {vgl. § 10 Abs. 2) und der Identifizierung von Kaufprei-
sen, die durch ungewdhnliche oder persénliche VYerhdltnisse beein-
fluBt worden sind (vgl. § 6). Im Ubrigen tragen sie sbenso wie

die Bodenrichtwerte zur Transparenz des Grundsticksmarkts bei.

Mit Absatz 2 werden die Bodenpreisindexreihen als eine Reihe

von Bodenpreisindexzahlen definiert, die sich jeweils =zls Uerhélt—‘
niszahl sus dem durchschnittlichen Bodenpreis einass Erhebungszeit-
raums {Erhebungszeitpunkts) zum durchschnittlichen EBoderpreis

eines Basiszeitraums (Basiszeitpunkts) ergeben.

Beisgiel:

1. RBei steigenden Bodenpreisen:
Die durchschnittlichen Bodenpreise eines Gebiets mit vergleich-
baren Lage- und Nutzungsverhaltrnissen betragen in den Erhebungs-
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zeitrdumen 1980 und 1882 200,-- pM[mg_ung 230,——_0M/m2. Bei
' piner Festsetzung des Jahres 1980 als Basiszeitraum mit der
Indexzahl 100 ergibt sich fir das Jshr 1982 die Bodenpreis-
indexzahl nach folgender Formel:

100 x 230 = 115
200

2. Bei fallenden Bodenpreisen:
Die durchschnittlichen Bodenpreise eines Gebiets mit vergleich-
baren Lage- und Nutzungsverhaltnlssen betragen in den Erhebungs-
zeitraumen 1882 und 1984 230, -- DMIm und 207,-- DM/m Bei
einer Festsetzung des Jahres 1982 als Basiszeitraum mit der
Indexzahl 100 ergibt sich fir das Jahr 1984 die Bodenpreis-

indexzahl nach folgender Formel:

100 x 207 = SO
230 =

Absetz 3 enthdlt Anweisungen fir die Ableitung der Bodenpreisindex-
zahlen. Danach sind dle Badenprélslndexzahlen ‘einer Bodanprelsln- '
dexreihe fir Gebiete abzuleiten, deren Grundsticke vergleichbare
Lage- und Nutzungsverhdltnisse aufweisen. Die {age- und Nutzungs-
verhaltnisse kdnnen in dem ganzen Gemeindegebiet verglsichbar
sein; in den groBen Stddten weisen sie in dsr Regel jedoch Unter-
schiede sauf, die bei der Abieitung der Bodenpreisindexreihen

in einer geeigneten Weise zu berOcksichtigen sind. Beispielsweise
haben sich die Bodenpreiss in den Wohngebieten, die vornehmlich
fir Ein- und Zweifamilienh@user geeignet und in den Randlagen

der St#édte gelegen sind, oftmals anders entwickelt als die Boden-
preise im Kerngebiet der Innenstadt oder Bodenpreise in Wohngebie-
ten mit vielgeschossigem Wohnungsbau. In jedem Fall sollen die
Bodenpreisindexreihen fir einen mdglichst weitrdumigen Beltungs-
bereich abgeleitet werden, da sich die allgemeinen Wertverhdltnisse
definitionsgemél nach der Gesamtheit der fir die Preisbildung

von Grundstiicken mafigeblichen wirtschaftlichan Umstédnde bestimmen
(§ 3 Abs. 3).
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Die Bodenpreisindéxzahlen sollen aus allen geeigneten kKaufpreisen
vnbebauter Grundsticke abgeleitet werden, die vergleichbare Lage-
und Nutzungsverhdltnisse aufweisen. Weichen die Grundsticke,

deren Kaufpreise herangezogen werden, in ihren wertbeeinflussen-
den Umstdnden (z.B. die GeschoBfldchenzahlen) voneinander ab,

so muB der EinfluB der Abweichungen in einer geeigneten Weise
eliminiert werden. Die wertméflige BerUcksichtigung der Abweichungen
kann durch entsprechende Zu- oder Abschlidge oder durch andere
geeignete Verfahren (z.B. mathematisch-statistische Verfahren)
erfolgen; dabei ist es zweckmaBig, vorhandesne und verwendbars
Umrechnungskoeffizienten (§ 10) heranzuziehen. Die Abweichungen
brauchen nach Satz 2 nicht durch Zu- oder Abschlige zu den einzel-
nen herangezogenen Kasufpreisen ausgeschaltet zu werden, wenn

sich bei der Aggregation aller herangezogenen Kaufpreise dié
Abweichungen von den mafigeblichen Lage- und Nutzungsverhdltnissen
wertmdfBig miteinander ausgleichen und somit der durchschnittliche
Bodenpreis den maBgeblichen Lage- und Nutzungsverhdltnissen ent-
spricht.

Absatz 3 Satz 3 erdffnet die Méglichkeit, das Ergebnis eines
Erhebungszeitraums (Erhebungszeitpunkts) zu berichtigen, wenn
dies auf Grund unterstitzend herangezogener Indexreihen anderer
Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitrdume (Erhebungszeit-
punkte) geboten erscheint.

Absatz 4 trdgt dem schon jetzt in der Praxis Ublichen Vorgehen
Rechnung, auch andere Indexreihen fir hdufig wiederkehrende Bawer-
tungsobjekte aufzustellen. 5o sind Indexreihen fir Quadratmeter-
preise von Eigentumswohnungen und Reihenhdusern in der Praxis
schon Oblich.

Zu § 10

Absatz 1 definiert Ziel und Zweck von Unrechnungskoeffizienten.
Sie werdern vor allem im Rahmen des Vergleichswertverfahrens zur

BeriGcksichtigung von Abweichungen (vgl. § 14) der hevangezogenen
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erglelchsgrundstucke hinsichtlich ihrer wertbeelnflussanden
Umstdnde von dem zu bewertenden Grundstick bendtigt. BElSpIEISwelﬂ
se 1laBt sich mit Hilfe von Umrechnungskoefflzlenten der Einflu8
des MaBes der baulichen Mutzung (Geschoﬁflachenzahl - GFZ) auf

den Bodenwert erfassen; die Verschrift hebt diesen wohl bedeutend-
sten Anwendungsfall besonders hervor. Mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten lassen sich aber auch Abweichungen der Vergleichs-
preise hinsichtlich anderer wertbeelnflussender Umstdnde, wie

des Einflusses der Art der baulichen Nutzung oder der Grundsticks-

tiefe auf die Bodenwerte, bestimmen.

Umrechnungskoeffizienten kénnen nicht nur Wwertunterschiede des
Grund und Bodens erfassen.éuankbar sind Umfécﬁnungskoeffizientan
avch zur Erfassung von Wertunterschieden bebauter Grundsticke,

wenn man Kategorien gleichartig bebauter Grundstiicke bildet,

z.8. nach der tatsdchlichen Nutzung, nach Art und MaB der baulichen

Nutzung, Restnutzungsdauer und dhnlichen Kriterien.

Absatz 2 enthdlt Grundsatrﬁ filr die Ableitung der Umrechnungsko-
effizienten. Liegt in der Kaufﬁfelssammlung for die Ableitung

der Umrechnungskoeffizienten eine ausrelchenﬁe Zahl geeigneter
Kaufpreise vor und untersthemden sich die Grundstucke deren
Kaufpreise herangezogen werden, nur h1n31cht11ch eines bestimmten
wertbeeinflussenden Umstamnds, sg_@ﬁgﬁgﬂmﬁiﬁﬁLﬁ?e Kaufpreise der
Grundstiicke mit Ubereinstimmenden Grundgtﬁckgme¥kmélén._wie glei-
chem Mafl der baulichen Nuizung {GFZ), zu Klassen zusammenfassen.

Die Umrechnungskoefflzlenten ergeben sich dann Jewella aus den

Wertverhaltnissen der verschledenen Klassen Bel der Ermittlung

von Umrechnungskoceffizienten fir das Hsrtverhaltnls vort gleich-
artigen Grundstiicken bei onterschiedlichem Mafl der baulichen
Nutzung hat es sich dabei als zweckmifBig éfwiesen, dem fir eine

GFZ von 1,0 ermittelten dyrchschnittlichen Bodenpreis als "Basis"
einen Umrechnungskoeffizienten von 1,0 zuzZuordnen und die Um-
rechnungskoeffizienten fUr Grundsticke mit eiﬁef davon abweichenden

GFZ hierauf zu beziehen.
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Beispiel:

Der durchschnittliche Bodenpreis von Grundsticken mit einer GFZ
©ovon 1;0 betrédgt 150,-- DM/mZ. wihrend der durchschnittliche Boden-~
preis gleichartiger Grundstiicke mit einer GFZ von 1,4 180,-- DM/
m? betrdgt. Bei einem Umrechnungskoeffizienten von 1,0 fir Grund-
sticke mit einer GFZ von 1,0 ergibt sich der Umrechnungskoeffi- .
zient fir Grundsticke mit einer GFZ von 1,4 wie folgt:

180
— x
150

1,0 = 1,2

GFZ 1,4 =

Unterscheiden sich jedoch die Grundstiicke, deren Kaufpreise zur
Ableitung der Umrechnungskoeffizienten herahgezogen werden, hin-
sichtlich mehrerer wertbeeinflussender Umstinde oder werden die
Kaufpreise von den allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem Grund-
sticksmarkt unterschiedlich beeinfluBit, so muB dieser EinfluB

in einer geeigneten Weise bericksichtigt werden. Dies kann durch
angemessene Zu- oder Abschlége - gegebenenfalls unter Berick-
sichtigung vorhandener und geeigneter Bodenpreisindexrsihen und
anderer Umrechnungskoeffizienten - erfolgen. E€s muB jedoch darauf
hingewiesen werden, dall} es bei Verschiedenartigkeit mehrerer
wertbeeinflussender Umstdnde zunehmend schwieriger wird, dies
durch Zu- oder Abschlidge zu berilcksichtigen. Aus dem Gesagten
ergibt sich, daB solche Umrechnungskoeffizienten in erster Linie
in Stéddten ermittelt und auch bendtigt werden.

Zu § 11

Der Liegenschaftszinssatz ist von wesentlicher Bedeutung fir

die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Der
Begriff wurde erstmals 1976 in § 143 a Abs. 3 des Bundesbaugeset-
zes gesetzlich verankert, ohne dafl eine gesetzliche Definition
erfolgte. Die EinfUhrung des Liegenschaftszinssatzes trigt der
Tatsache Rechnung, dall das in Liegenschaften angelegte Kapitel
anders als anderweitig angelegtes Kapital verzinst wird. Foir

die Wertermittlung kann der Liegenschaftszinssatz nur auf den
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verkehrswert eines Grundsticks, nicht dagegen auf die hierfir
aufgewendeten Kosten bezogen werden. Dem traégt Absatz 1 Rechnung,
der den Liegenschaftszinssatz allgemein definiert. Der Gesetzgeber
kann den Liegenschaftszinssatz nicht zahlenmaBig bestimmen, da

er von der allgemeinen Wirtschaftssituation, der Lage am Kapitel-
_markt und nicht zuletzt von der ﬁrtlichan grundsticksmarktlage
abhdngt und auch zeitlichen Schwankungen unterworfen ist. Den
Gutachterausschissen nbllegt es aus dlesan Grunden, insbescndere
wegen der Verschiedenheit der nrtllchan:Q;ggdstucksmﬁrkte, die
jeweils'maﬁgebenden Liegenschaftszinssdtze zu ermitteln. Diese
kénnen sich nach Grundstﬁcksart, Restnutzungsdauer und snderen
Kriterien unterscheiden. ggshalb,kgnn“gs_gfﬁg;dgrlich sein, ver-
schiedene Liegenschaftszinssatze f£ir sonst gleichartige Grundsticke
mit unterschiedlicher Hestnutzungsdauer zu ermitteln, z.B. fir
solche mit einer Restnutzungsdauer von 20 bis 40 Jahren, 40 bis

60 Jahren und 60 bis B0 Jahren. pias_wigg,ighder Praxis bereits
gemacht. Hieraus ergibt sich, daB gie7ﬂg;;g%pitt1Uﬂgsverord"U"Q
nur einen Rahmen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzan

vorgeben kann.

Absatz 2 des § 11 bestlmmt hierzu, daB der Llegenschaft321nssatz
auf der Grundlage von Ka;EH£;;sen und Relnertragen ‘gleichartig

genutzter Grundstiicke ermittelt_wggden_sq}l,_wqpel die Restnut-
zungsdauer der auf den Grgndstﬂqun'h@fihglichenvGebéude zu. be-

ricksichtigen ist. £in fOr Grundsticke mit Gebduden von langer

Restnutzungsdauver maBgeblicher Liegenschaftszinssatz ergibt sich
nach der Zinsformel, indem Reine:trég"dyrqh_Kaufbreis dividiert
und der Quotient mit 100 multipliziert wird. Der so ermittelte
Liegenschaftszinssatz ist als Ndherungswert for Grundsticke mit
langer Hestnutzungsdauér der Geb#iude ausreichend. Eine kirzere
Restnutzungsdaver kann dadurch berGcksichtigt werden, dal} dies
iber einen Korrekturfaktor in den Rechengang eingefihrt wird.

Die Erfahrungen haben gereigt, daB die Ermittlung von Liegen-
schaftszinssdtzen aus Kauipreisenmpggmﬁgigggpiéggn unter Berick-

sichtigung der Restnutzungsdauer ;uvarlﬁasigg Ergebnisse erbringt.
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Das schliefit nicht aus, dalB Gutachterausschisse im Einzelfall
auch durch sorgfdltige Schitzung auf der Basis langerer Marktbeob-
achtungen zu zutreffenden Liegenschaftszinssétzen gelangen.

Zu § 12

An der bisherigen Fassung der Wertermittlungsverordnung wurde
beméngelt, daB sie zwar das Vergleichswertverfahren fiir die Wert-
ermittlung bebauvter Grundsticke zulasse, jedoch so unzureichend
regele, dafl das Vergleichswertverfahren fir die Wertermittlung
bebauter Grundsticke so gut wie keine Bedeutung erlangt habe.

Dies wurde darauf zurickgefihrt, daB die zur Verfigung stehenden
Vergleichspreise bebauter Grundstiicke nur selten eine ausreichende
Beurteilungsgrundlage bdten, weil es in der Regel an der Vergleich-
barkeit mangele. Trotzdem haben sich in der Praxis schon seit
langem Verfahren bewdhrt, mit denen sich die Ermittlung des Ver-
kehrswerts fir bebaute Grundsticke nach den Grunds&tzen des Ver-
gleichswertverfahrens in vielen Fdllen erheblich vereinfachen

und Uberzsugend vernehmen 1&Bt. Voraussetzung fir die Anwendung
dieser Verfahren sind die aus der ausgewerteten Kaufpreissammlung
empirisch abgeleiteten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke
(fir den Anwendungsbereich siehe § 13 Abs. 3). § 12 regelt die
Ableitung dieser Faktoren und unterscheidet in Anlehnung an die
fir die Anwendung des Ertrags- oder des Sachwertverfahrens maBgeb-
lichen Grundsitze zwischen Ertrags- und Gebdudefaktoren.

Der Ertragsfaktor kommt vor allem in Betracht, wenn fir die Wert-
beurteilung des Grundsticks iUblicherweise der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht, wie bel nicht eigengenutzten Grund-
sticken. Dagegen kommt der Gebdudefaktor vor allem dann in Be-
tracht, wenn fir die Wertermittluhg des Grundsticks der in der
baulichen Anlage verkérperte Sachwert von mefigebender Bedeutung
ist, wie bei ganz oder Uberwiegend eigengenutzten bebauten Grund-
sticken.
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Nach Absatz 1 werden Vergleichsfaktoren aus xaufpreisen differen-
ziert nach Art, Lage, Grﬁﬁgfdﬁfﬁﬁyﬁhdéﬁﬁéke und “Alter der Gebdude
sbgeleitet. Soweit ‘die zur:%ble%tﬁﬁg'ﬁéfiﬁg?giéiéhéfhktoran heran-
gezogenen Keufpreise, Ertfﬁge‘ﬁﬁﬁ;ﬁergiefé%éﬁfaﬁﬁ Z&iten mit
unterschiedlichen allgemeigan?qupyﬁrhﬁlpﬁiﬁﬁen‘stamman, sind

u bericksichtigen.

deren Einflisse in einer gseignetem Weise ZU
Ist ein Grundstick wesentlich"grﬁﬁef,_éi;iégzaiﬁér den baulichen
Anlagen angemessenen Nutzqu'entéﬁficﬁ£,¥ﬁﬁﬁ ié£'eine zusdtzliche
Nutzung oder Verwertung einer Teilfiﬁéhef??iﬁséig vnd mbglich,

so ist der suf diese Teilfléche,gp;fgl}ehﬁévkaufpreiéantail bei
der Ableitung der Vergleiqﬁsfakgg?gg7pgb53£;¢ Grundétﬁcke nicht

20 berdcksichtigen (vgl. aych § 16 Abs. 2.3atz 3).

Absatz 2 definiert =als vergleichsfaktoren 'den Ertragsfaktor und
o Gebaudefaktor. Er 1&BL bewudt OFfen, BB et Ertragsfaktor

aus dem Reinertrag (§ 16 Abs. 1) vder dem Hohertrag (§ 17) abzu-
Jeiten ist. Daridber kann je nach'iWeckmﬁﬁﬁékéit unter Bericksich-.
tigung der drtlichen Gegebgnheit?ntyﬁd“qﬁr_uﬁterschiedlichen
Objektarten vom Gutachterasusschul eﬁtsch;ﬁﬁén werden. Es muB

sich indes in jedem Fall um naﬁﬁﬁdlﬁig erzielbare Ertrége handeln.
Auch (ber die Wahl der geeigneten’Bézugsﬂinheiten der Gehdudefak-
toren im Sinne des ‘Absatzes 2, 2. Halbsafz’ﬁefindet der Gutachter-
ausschuB:; sie hdngt unter anderdm von ddffnﬁswertung der Kaufpreis-
sammlung ab, die durch Rechtévefﬁrﬂﬂungeh“ﬁ%r tandesregierungen
geregelt wird (§ 199 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) .

Absatz 3 trdgt den Erfordernissen der prax¥s in den Féllen Rech-
nung, wo Bodenwert und Gabﬁuﬂéaﬁrﬁ getrennt ;ermitt€lt werden
sollen und das Vergleichswertverfahren Avvgdriong ‘findét.

Dritter Teil

Der Dritte Teil regelt injdrsi‘3?5chniﬁﬁﬁﬁ*ﬁﬁw“ﬁﬁfgﬂéiﬁhs—, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren. = '
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Zu § 13

Inhalt, Gliederung und Uberschrift der Vorschrift stellen eine
Angleichung an den Aufbau des Ertrags- und des Sachwertverfahrens
dar.

Absatz 1 Satz 1 entspricht inhaltlich § 4 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1
des bisherigen Rechts, wonach bei Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens Kauvfpreise solcher Grundsticke heranzuziehen sind, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewer-
tenden Grundstick soweit wie mdglich Ubereinstimmen. Die Vorschrift
verlangt stattdessen eine "hinreichende" (bereinstimmung. Hiermit
soll der enge Vergleichsrahmen des bisherigen Rechts erweitert
werden, um den Kreis der Vergleichsgrundstiicke nicht Gber Geblhr
einzuengen. Satz 2 gibt weitere Hinweise zur Heranziehung von
Vergleichspreisen. Lassen sich in der néheren Nachbarschaft ver-
gleichbare Grundstiicke, fir die zeitnahe Kaufpreise vorliegen,
nicht feststellen, so wird durch diese Vorschrift der Kreis der
heranzﬁziehenden Vergleichsgrundsticke auf andere Gebiete erwei-
tert. Es kann auch auf vergleichbare Grundstiicke in anderen Ge-
meinden zurickgegriffen werden, sofern die ortshedingten Verhalt-
nisse und die Lage auf dem Grundstiicksmerkt einem Vergleich nicht
entgegenstehen. .
Absatz 2 entspricht § 5 des bisherigen Rechts und der standigen
Praxis der Gutachterausschisse. Die Hegelung hat sich bewdhrt
und ist unverzichthar. Die geringfigigen Anderungen im Wortlaut
dienen der Klarheit und besseren Lesbarkeit.

Bei dem durch Absatz 3 neu aufgenommenen Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts bebauter Grundstiicke handelt es sich um eine
seit langem in der Praxis bewdhrte Methode. Als VergleichsmaBstab
sind die nach § 12 .abgeleiteten Faktoren heranzuzishen (vgl.
Begrindung zu § 12). Die herangezogenen Vergleichsfaktoren sollen
aus Kaufpreisen von GBrundsticken abgeleitet sein, deren Bebauung
nach Nutzungsart und Restnutzyngsdauer mit der des zu bewertenden
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Grundstiicks vergleichbar ist. Abweichungeq'sind durch Zu- oder
Abschlége zu berflicksichtigen, die zu begrinden sind.

Zu § 14

§ 14 entspricht im wesentlichen § B der Bisherigen Wertermitt-
lungsverordnung. Die Vorschrift berleht sich auch weiterhin auf
die Wertermittlung unbebauter uné behaut;;"érundstucka. Der Hin-
weis, nach dem zur Bericksichtigung vom: Abweichungen der heran-
gezogenen Vergleichsgrundsticke h1n51cht11ch der wertbeeinflussen-
den Merkmale von dem zu bawertenden Grundatuck neben Zu- ocder
Abschldagen auch andere 9331gneta Verfahren in fetracht kommen,
trégt insbesondere den in der Praxis zur Anwendung kommenden
mathematisch-stetistischan Methoden Rechmnumng. Sie sollen vor allem

mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten Uﬂ& Budenpr91slndexrelhen

ermittelt werden. Ihre Anwendung hedeutet eine erhebllche verfah-
renstechnische Vereinfachung; auch tragem 31e dazu bei, die Wert-
ermittlung auf der Grundlege der ausgewerteten Kaufpreissammlung

zuy verbessern.

Als wertbeeinflussende Merkmale im Sinng von Satz 1 der Vorschrift
sind die in den §§ 4 und 5 genanmien Zust&ndsmerkmale wozu auch

die Lage gehodrt, anzusehen.

Zu § 15

TP TS

§ 15 definiert die Grundlagen des Ertrsgswertverfahrens.

Absatz 1 entsprlcht dem blsherlgen & 8 Abs. 1 Sstz 1. Der Begriff
"Wert der Gebaude und der éénstrgen baullchen Aniagen" ist aller-

dings durch den Begriff “"Wert der baulichen &nlagen" ersetzt
worden. Dies trigt einmal der Tatsache Bechnung, daB die baulichen
Anlagen auf dem Grundstick insgesamt gesehen werden missen und
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ihnen nur nocﬁ die sonstigen Anldgen gegeniiberstehen, die in
der Regel fir das Ertragswertverfahren nicht von Bedeutung sind,
aber gegebenenfalls Uber § 19 erfaBlt werden kdnnen.

Absatz 2 entspricht inhaltlich § 8 Abs. 2 des bisherigen Recitts.

Absatz 3 entspricht inhaltlich dem bisherigen § 8 Abs. 1 Satz 2.
Auf Zu- und Abschlige braucht hier nicht eingegangen zu werden,
weil Absatz 1 ausdricklich avf § 19 verweist, der die Zu- und
Abschldge behandelt. '

Zu § 16

Absatz 1 entspricht § 9 Abs. 1 der bisherigen Wertermittlungsver-
ordnung. Sowelt anstelle von Rohertrdgen nachhaltig erziclbare

Reinertrége auf Grund entsprechender Vertragsverhdaltnisse vorlie-
gen, kann davon direkt ausgegangen werden. Voraussetzung ist,

daB die Bewirtschaftungskosten in gewdhnlicher und nachihaltiger
Hohe entsprechend dem vergeschlagenen § 18 snfallen.

Die Absdtze 2 und 3 sind im wesentlichen aus der bisherigen Wert-

ermittlungsverordnunyg (§ 9 Abs. 2 und 3) Obernommen worden. Die
geringfliigigen Anderungen sind durch das Erfordernis marktgerechter
Liegenschaftszinssdtze (vgl. Begrindung zu § 11) bedingt und
dienen der Verzahnung mit § 11.

Absatz 4 definiert den Begriff "Restnutzungsdauexr", der im Ertrags-
vnd Sachwertverfahren gleichermallen von Bedeutung ist. Fr ent-
spricht weitgehend § 9 Abs. 4 Satz 1 des bisherigen Rechts. Satz 2
fiuhrt die Grinde fir eine Verl#ngerung oder eine Verkirzung der
Restnutzungsdauer an, die im Ertragswertverfahren und im Sachwsert-
verfahren (vgl. § 23 Abs. 2) identisch sind. Dabei sollen in
Zukunft unterlassene Modernisierungsmalnahmen, die nicht zu einer
ordnungsgemdfien Bewirtschaftung im Sinne von § 18 gehdren, auch
nicht zu einer Verkirzung der Ublichen Restnutzuagsdauer fiGhren,
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wie es § 17 Abs. 2 Satz 4 des bisherigen Rechts noch vorsieht.

Die Definition des Begriffs “Restnutzungsdauer gllt fir das
Ertrags~ und das Sachwertverfahren, dle damlt harmonisiert werden.
Dies 1ist geboten, denn es kommt bei b91den Verfahren entscheidend
darsuf an, wie lange eine bauliche Anlage wirtschaftlich noch
verwendungsfihig ist. In der Regel reicht namllch bBl ardnungsge-
méBer Instandheltung die technische Lebensdauer eines Gebaudes
viel weiter als eine Nutzung bei verninftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise noch #iblich ist. Umgekahrt ist eine wirtschaft-
liche Nutzung nur so lange mogllch , wie eéndie technisch beding-
te Lebensdauer der baulichen Anlage zulaﬁ%ﬁﬁéuwchl die technische
'w1e auch die wirtschaftliche Lebensdauer eines Gebdudes wird
bheriihrt, wenn es nicht mehr den allgemeinen Anforderungen ent -
spricht, wie sie die gesstzlichen Bestimmungen und die gewdhnli-
chen Verhdltnisse auf dem Grundstickxs- und Mietmarkt verlangen.
Hierdurch wird dann natirlich die Restnutzungsdauer beeinflufit.

Zuv § 17

§ 17 entspricht inhaltlich im wesentlichen § 10 des bisherigen
Rechts. In Absatz 1 wird auf den Zusatz: unter Beachtung der

allgemelnen Anforderungen_an gasuﬁde WGhn— und “Arbeitsverhdltnisse®
verzichtet, weil dies durch die Worte "bei ordnungsgemaﬂer Be-
wirtschaftung und zuldssiger Nutzung er21elbar“ erfaft wird.

Im Ubrigen muB auf die rechtlich zu1a351g;MﬁLtzung abgestellt
werden, weil nur diese nachhaltig susgedbt werden kann. Der neu-
eingefihrte Satz 2 trégt der gingigen: Praxis von Miet- und Pacht-
vertridgen Rechnung, die Betriebskosten auf die Mieter asbzuwidlzen
und den Mietzins als Netto- oder Kaltmiete zu vereinbaren. Beim
Begriff "Pacht® ist zu berdcksichtigen, dab der Pachtzins auch

Entgelte fir die sonstigen Leistungen enthdélt.

Absatz 2 entspricht § 10 Abs. 2 des blsherigen Rechts und ist

lediglich sprachllch gestrafft wurden
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Zu § 18

Absatz 1 entspricht im wessntlichen dem § 11 Abs. 1 der bisherigen
Wertermittlungsverordnung. Der Hinweis in Satz 1, 2. Halpbsatz
dient dem Zweck, durch Umlagen gedeckte Betriebskosten nicht

zu bericksichtigen, weil sie nach § 17 Abs. 1 nicht zum Rohertrag
gehdren.

Absatz 2 definiert die Verwaltungskosten.

Absetz 3 definiert die Betriebskosten. Auf die Bezugnahme auf
Anlage 3 zur Zweiten Berechnungsverordnung wird verzichtet. Es
kann jedoch gesagt werden, daB die Zweite Berechnungsverordnung
in ihrer jeweils geltenden Fassung bei Wohngebduden ‘einen brauch-
bafen Anhalt dafir gibt, was im Einzelfall zu den Betriebskosten
zu rechnen ist.

Die Absétze 4 und 5 sind fast wdrtlich aus dem bisherigen Recht

Gbernommen worden.

Absatz & entspricht ebenfalls dem bisherigen Reﬁht. Zur Klarstel-~
lung wird zusdtzlich darguf hingewiesen, daf zu den Betriebskosten
auch die Sach- und Arbeitsleistungen gehdren, die der Eigentimer
selbst erbringt.

Zu § 19

Die Vorschrift ist als Auffangklavsel zu sehen, um verkehrswertbhe-
einflussende Umsténde zu bericksichtigen, die nach den §8 16

bis 18 noch nicht erfaBt werden konnten. Hierbei sind die entgelt-
liche Nutzung von Gebdude- oder sonstigen Grundstiicksflichen

zu Werbezwecken, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand besongers genannt,

weil sie in der Praxis die h&ufigsten sonstigen wertbeeinflussenden
Gegebenrheiten sind. Der normale bauliche Zustand ist nich* abhdngig
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vom Alter der Gebdude. Er ist nicht gegeben, wenn zum Beispiel
die Instandhaltung vernachléssigt wurde und ein Reparaturstau

vorhanden ist.

Zu_§ 20 - o

§ 20 entspricht inhaltlich dem bisherigen § 12. Die Absétze 2
und 3 regeln dariber hinaus die Falle, im deren eine angemessene
Nutzung des Bodens aus rechtlichen oder tatsiichlichen Grinden

nicht mdéglich ist.

Absatz 1 regelt den Fall , daB dle derzeitlge Nutzung des Grund-
sticks keinen oder nur exnan sclchen Ertn&g ab&lfft der lediglich
der ortsiiblichen Verzinsung des Bodenwerts ‘entspricht. In diesem
Fell soll sls Ertragswert_des Grundstiicks nur der Bodenwert ange-
setzt werden. Er geht weiter davon aus, daB das Grundstiick alsbald
freigelegt und der zuléssigen hoherwertigen Nutzung zugefihrt
werden kann. Folgerichtig sind die Kostem, die =sufzuwenden sind,
um das Grundstick in einepn bsureifen Zustand zu versetzen, z.B.
die Abbruchkosten aufstehender Anlagen, noch vom Bodenwert abzu-
setzen, sofern dies dem &rtlichen gewBhnlichen Gesch&ftsverkshr

entspricht.

Absatz 2 ist anzuwenden, wenn dle Vcrausaetzungen des Absatzes 1

vorliegen, das Grundstuck aber nicht alsbald fr31gelegt und des-
halb asuch nicht alsbald der vergssehenen zul#issigen hdherwertigen
Nutzung zugefihrt werden kann. Ist die Zeit bis zur Freilegung
des Grundstiicks absehbar, weil ein befristeter Miet- oder Pacht-
vertrag vorliegt oder aug einem anderen Grunde der Zeitpunkt

der Freilegung feststeht, so fihrt eine der Dwuer der voriber-
gehenden Nutzungsbeschréankung antsprenﬁghdg Abzinsung des Boden-
werts in der Regel zu einem befriedigenden und vor allem auch
marktgerechten Ergebmis. Der wihrend dieser Zeit aus der Nutzung
des Grundsticks zu erzielende Hainagtgagilﬂér i diesem Fall
speziell unter Beriicksichtigung der besonderen Situation des



- 80 - Grucksache 352 /88

baldigen Abbruchs der baulichen Anlage zu ermitteln ist und sich
ohne Unterscheidung auf die Boden- und Gebdudenutzung bezieht,
wird als zeitlich begrenzte Rente (iber die Dauer der Nutzungsbhe-
schrénkung unter Anwendung des entsprechenden Vervielfédltigers
nach Anlage 1 zu § 16 kapitalisiert und dem abgezinsten Bodenwert
hinzugerechnet.

Absatz 3 findet Anwendung, wenn das Grundstick langfristig nicht
freigelegt werden kann, weil die derzeitige Nutzung aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden fortgesetzt werden soll, z.B., wenn bau-
liche Anlagen auf Grund von Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB
nicht abgebrochen werden dirfen und sich darsus 1angfristig eine
verminderte unter den marktiblichen Ansitzen liegende Rendite
ergibt. Die Erfahrung hat gezeigt, daB auch solche Grundsticke

auf der Grundlage des Ertrags auf dem Grundsticksmarkt gehandelt
werden und die Gebdudenutzung dabei im Vordergrund des Kaufin-
teresses steht. Der Ertragswert wird in diesen Fillen nach den
Grundsdtzen ermittelt, die in den §§ 15 bis 19 dargestellt sind.
Als Bodenwert kann in diesen Fdllen ein Wert angssetzt werden,

der in Abweichung von § 15 Abs. 2 der besonderen Ertragssituation
des Gesamtgrundsticks Rechnung trdgt. Zu beachten ist dabei,

daBl auch Geb&ude dieser Grundstiicke eine endliche Restnutzungsdaver
haben kénnen und daB nach deren Ablauf der Bodenwert in Hohe

eines vergleichbaren unbehéuten Grundstiicks wieder realisiert
werden kann.

Zu § 21

§ 21 entspricht inhaltlich § 15 der bisherigen Wertermittlungsver-
ordnung. Allerdings wird von dem Begriff "Bauwert” abgegangen,
weil dieser Begriff zu sehr auf den Vorgang des Bauens und dessen
Kosten hinweist. Aufgabe der Wertermittlung, auch wenn das Sach-
wertverfahren angewendet wird, ist eé aber, den Verkehrswert,

also den Marktwert eines Grundstiicks mit Geb#duden usw. zu ermit-
teln. Deshalb wurde die neue Formulierung "Wert der baulichen

Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen” gewdhlt.
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Die Vorschrift enthidlt in Rbsatz 1 zunachst den Grundsatz, daB

der Wert der baulichen Anlagan nnd der wérgmgar sonstigen Anlagen
getrennt vom Bodenwert zu ermltteln ist, und zwar nach Herstel-
lungswerten. DaB dabei nur die bnullchen unﬂ schstlgen Anlagen
zu beriicksichtigen sind, die nlcht herelts veR' Bodenwert erfaBt

werden, 1ist aelbstverstandllch 7“1rﬂ aber im Absatz 4 noch einmal

pesonders zum Ausdruck gebracht.

Als bauliche Anlagen sind _genannt | Geb#uda, Auﬁenanlagen uynd beson-
dere Betriebseinrichtungen. Dies 31nd Jedﬁch nur Beispiele. Die.
Vielfalt der Grundsticke laBt os n1cht zu, allss, was unter den
Begriff "bauliche Anlagen®™ fallt ”ahgiﬁzgﬁlen "Als Beispiele

fir Gebdude kdnnen gemannt warﬁen Hohngehﬁuda, ‘Verwaltungsgsebdude,

Garagen, Betriebsgebdude und Parkhauser,'als basandere Betriebs-

einrichtungen Tenkanlagen. Aufzige, Tresnrunlagen und als Auflen-
anlagen Ver- und Entsorgungsanlegen, Elnfriadungen, Treppen und
Terrassen. Sonstige Anlagen sind demgeganﬁbar 1n5besnndere Garten-

anlagen, Anpflanzungen ynd Perks.

Absatz 2 entspricht § 15 Abs. 2 der blsherlgen Wertermlttlungsvar-
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ordnung.

Absatz 3 behandelt dlB Ermlttlung des Herstellungswerts von Ge-
bauden und enthdlt eine Aufzahlung dé?”“?ﬁ?ﬁ?ﬁbn Sehiritte des
Sachwertverfahrens, die in den §§ 22 bzé 25 geregelt werden.

Absatz 4 behendelt die Eewertung von Auﬂen;nlagen und sonstigen
Anlagen. Ein gcher T911 der Auﬁenanfagen “wegonders die Gblichen
Zier- und Nutzgérten - uerden im gewnhnIxcﬁen geschiftsverkehr

vom Bodenwert mitumfaBt und entziehen sich demit giner eigenen
wertermittlung. Lediglich auﬂergewuhnllcha Rnlagsn, wie parkartige
girten und besonders wertvolle Anpflanzungaﬂ, werdan in der Regel
vom Bodenwert nicht mitumfaBt uﬁd 31nd dnﬁar gesnndert zy bewerten.
Ihr Herstellungswert ergibt sich nach Erfﬁﬁruﬁgssﬁtzeﬂ oder not-
falls aus den gewdhnlichen Hergtsllungskasteﬂ. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, daB dieser Wert unter U&gggaden Gber den reinen

Herstellungskosterw liegen kann.
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Absatz 5 ﬁacht schlieflilich deutlich, dafi, wie im Ertragswertver-
fahren (§ 15 Abs. 3), der Sachwert des Grundstiicks sich aus Boden-
wert und Wert der baulichen und der sonstigen Anlagen zusammen-
setzt.

Zu § 22

Die Vorschrift entspricht § 16 der bisherigen Wertermittlungsver-
ordnung und ist unter Berilicksichtigung der gednderten Rechtslage
mit dieser Bestimmung weitgehend inheltsgleich.

Absatz 1 beschreibt die Ermittlung des Herstellungswerts der
Geb&dude aus den Herstellungskosten und stellt den Gutachtern

die Wahl der Bezugseinheit, wie Rauminhalt, umbauter Raum, Flachen-
inhalt, Nutz-, Wohn-, BeschoB- oder Grundfliche nach sachgerechten
Erfordernissen frei. Damit wird diese Vorschrift den Anforderungen
der Praxis und des Markts, wo sich Erfahrungsséitze £0T gewdhnliche
Herstellungskosten je nach Gebdudeart fir diese verschiedenen
Bezugseinheiten gebildet haben, gerecht. Neben den nach wie vor
gebrauchlichen Preisen je Kubikmeter umbauten Raums haben sich

vor allem Quedratmeterpreise fir die verschiedensten Gebiudearten
gebildet, nach denen kalkuliert wird. Satz 2 trigt den Erforder-
nissen der tatsédchlichen WErtermittlungspraxis Rechnung.

Absatz 2 stellt klar, daB zu den Baunebenkasten auch die in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung der baulichen Anlagen
erforderlichen gblichen Finanzierungskosten gehdéren.

Nach- Absatz 3 sollen die Gutachter bei der Ermittlung der Herstel-
~lungskosten nicht an amtliche Baupreisindices gebunden sein,

die notwendigerweise im drtlichen Einzelfall problematisch sind,
sondern sollen auf bekannte, allgemein zugdngliche Erfahrungssédtze
zuriickgreifen kénnen, wie sie teilweise &Grtlich und regional
vorliegen.
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Absatz 4 erdffnet die Hogllchkelt vor allgm mangels andarer
Wege, den Herstellungswert der Gabﬁuﬁe nagh den (gewdﬁnllchen)
Herstellungskosten einzelner Teile gar baull@hgﬂ Anlage zy ermit-
teln. Dies ist oft erfordarlich £0r besnnﬁg;g Bautelie. z.8.
Spe21algrundungen und Kranbahnan. Dieses Eerfﬁhrsn srfordert

in der Regel allerdings einsn hnh#n techn;sghan und personellen
Aufwand.

Absatz 5 réumt die Mogllchkelt ein, ven dgn tatgéchlichen Her-
stellungskosten auszugehen, wenn diese den gewnhnlldhen Herstel-

lungskosten entsprechen.

Zu § 23

N L
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§ 23 regelt die Wertminderung wegen Altepa §hnlleh wie § 17 Abs. 2
der bisherigen Werterm1ttlungsvermrdnung Bebel entsprlcht Absatz 1
den Satzen 1, 2 und 3 des § 17 Abs. 2. Leglgllch der bisher be- '
nutzte Begriff "Restlebensdauer”® xgrd nunnyhg gurch den Begriff
"pnestnutzungsdaver® ersetzt. Dam;; 5@11 klargestellt werden,

daB es nicht suf das Alter, sondern pguf die am Wertermittlungs-
stichtag noch zu erwartende Hestuytzungsdaper eines Gebdudes
ankommt. Diese hingt in erster L;nae vum Erﬁ@ltungszustand und
davon ab, inwieweit ein Gebdude. hgutlgen &nfsrd&rungen ganz allga-
mein entspricht. Wie bisher wird darauf gggggﬁhtetr eine Alters-
abschreibungsmethnde festzuschreihen. In Miﬁﬂﬁd&éhafﬁ und Praxis
sind verschiedene Methoden. gehrfuchlich, #is je nech Grundstiicks-
und Gebdudeart untarschiedlich singd. Qar:&gﬁgpgggber kann deshalb
aueh keiner Methode den Verzug geben, sondprn mup #lle sachge-
rechten Rbschreibungsverfﬁhren.g}gjcharmﬁﬁgﬂ gombglichen.

Absstz 2 trégt der Tatﬁache Rachnyﬂgd daf ﬂqpph'in&tandgetzungen
und Modernisisrungen ﬂlﬂ Gﬁsamtnuxzunggdggﬂr uﬁrlanggrt DZW.
durch unterlasssne Instendhaltung odar gﬂﬂggggﬁgggggnhalten ver-
kirzt werden kann. Immer muB ‘bei der Haﬂuﬂinﬂgrqu Megen Alters
die Ubliche Gasamtnutzunggﬁauer_zgr.kggkg@?gn:ﬂgﬁtnutzungsﬁauer
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ins Verhdltnis gesetzt werden. Maodernisierungen gehéren nicht

zu einer ordnungsgemidBen Instandhaltung im Sinne dieser Vorschrift,
Unterlassene'Modernisierungen verkirzen daher auch nicht die
regelméBige Gesamtnutzungsdauer eines Geb&iudes.

Zu § 24

§ 24 regelt die Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Baumiéngel
und Bauschéden, die in § 17 Abs. 3 der bisherigen Wertermittlungs-
verordnung als "technische Wertminderung" behandelt wurde. Dabei
sind nur noch solche Baumdngel und Bauschiden zu beachten, die

in den vorangegangenen Vorschriften noch nicht bericksichtigt
worden sind, z.B. bei der Wertminderung wegen Alters oder bei

der Ermittlung der Herstellungskosten. Die Wertminderung secll

sich nach Erfahrungss&tzen des Markts richten oder auf der Grund-
lage der fir die Beseitigung des Mangels oder des Schadens erfor-
derlichen Kosten ermittelt werden. Das bedeutet, dal die Wert-
minderung nicht den fiir die Beseitigung des Mangszls oder des
Schadens aufzuwendenden Kosten entsprechen mufi. Vislmehr sollen
diese '‘nur einen Anhalt zur-Bemessung der Wertminderung geben.

Zu § 25

Alle wertbeeinflussenden Umstdnde, die in den §§ 22 bis 24 nicht
bericksichtigt werden, sellen in § 25 aufgefangen werden. Neben
den beiden beispielhafi genannten Umstdnden kommen hier insbeson-
dere ein zeitgem#Ben Bediirfnissen nicht mehr entsprechender Aufbau
GrundriB, unzeitgeméiBe CeschoBhdéhe oder Raumaufteilung, eine

individuelle Baugestaltung und Bauausfihrung sowie ein Zurick-
bleiben hinter den sllgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhéltnisse in Betracht. Auch eine auf Grund der
Gestaltung oder des Alters der Cebdude nicht mehr gewdhrleistete
Funktionserfillung kann ein solcher Umstand sein. § 25 entspricht
also im wesentlichen § 18 des bisherigen Rechts und umfaPBt auch
den Sachverhalt der “"wirtschaftlichen Uberalterung". Die Regelung

kann in Sanierungsgebisten von besonderer Bedeutung sein.
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Vierter Teil

Der Vierte Teil enthalt ergénzende Vorschriften fir den Bereich
der stéddtebaulichen Saniangngs—_upd_ﬁp;yigﬁ}gggg@aﬂaéﬁﬁen sowie
for die Berﬁcks%chtigung sgnstiger Vermﬁgen;héchtéilerbei der
wertermittlung (§ 193 Abs. 2 BauGB).

Zu § 26

ot

e 2 R

Stadtebauliche MiBsténde wirken sich auf den Grundstiicksmarkt

des betroffenen Bebiets erheblich aus. %ﬁﬁﬁ?gﬁtermlttlungen fir
stidtebauliche Zwecke insbesondere’ nach § 155“Abs. 1 BauGB oder
nach § 169 Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 133 Abs. 1 BauGB

- also zur Ermittlung des saniérungsunbeeinfluﬂten Werts - ist
dieser Umstand deshalb bei der Auswahl der Verglelchsgrundstucke

zu bericksichtigen. Entsprechend schreibt Absetz 1 anders als

§ 13 Abs. 2 vor, daB Vergleichsgrundsticke und Ertragsverhaltnisse.
soweit vorhanden, in erster Linie aus Gebleten heranzuziehen

sind, die zwar hinsichtlich der stadtebaullchen Umsténde mit

dem Sanierungsgebiet vergleichbar sind, in denen selbst jedoch

gine Sanierung weder dﬂrchgefﬂhxtiwird:nébﬁhin Aussicht steht.
Dabei sind nicht nur fdérmliche Sanierd;géﬁaﬁnahmen sondern jegliche
ErneverungsmaBnahmen gemeint. Fir den Fall, daﬁ ausnahmswelse

Vergleichsgrundstiicke und Ertragsverhaltnlsse aus Sanierungsge-

bieten herangezogen werden, weist § 26 Abs. 1 Satz 2 besonders
derauf hin, daB diese Kaufpreise und Ertragsverhiéltnisse sntweder
nicht von sanierungsbedingten Umsténden beeinfluBt sein dirfen

oder dieser EinfluB erfaBt und eliminiert werden kann.

Absatz 2 findet nur 1n den seltenen Fallen des § 169 Abs. 4 BauGB
Anwendung, in denen ‘sich in einem formilch festgesetzten Entwick-

lungsbereich kein Verkehrawert gebildet hat, der vom Verkehrswert

solcher land- und forstw1rtschaftllchen Flachen abweicht, die

gauf absehbare Zeit ausschlleﬂllgh_;anﬂf“gggr_fo:stulrtschaftlichen
Zwecken dienen werden (§ 4 Abs. 1 Nr. 1). Wie der bisherige § 22

Abs. 3 Wertermittlungsvergrdnung scll Absatz 2 Hinweise geben,
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auf welcher Grundlage der maBgebliche Verkehrswert zu ermitteln
ist. Insbesondere soll ndher bestimmt werden, welche Kriterien
bei der Auswahl vergleichbarer Gebiete zu beachten sind.

Zu § 27

§ 27 dient der Ermittlung der Werte nach den §§ 153 Abs. 4 und
169 Abs. 8 BauGB. Die Vorschrift entspricht im wesentlichen § 23
der bisherigen Wertermittlungsverordnung. Sie beschrénkt sich auf
MaBgaben, die bei der Feststellung des Zustands des Grundsticks
zur Ermittlung des "Nevordnungswerts" zu beachten sind. Fir die

allgemeinen Wertverhdltnisse gelten die Grundsédtze des § 3..

Absatz 1 regelt den Fall, daB die Ver&uBerung nach Abschlufl der
Sanierung oder Entwicklung erfolgt. Der Wertermittlung ist der
7ustand des Gebiets nach Abschluf der Sanierungs- oder Entwick-
lungsmaBnahme (tatsdchlicher Abschluf) zugrunde zu legen.

Absatz 2 behandelg den Fall, deB eine VerauBerung nach § 153

Abs. 4 oder § 169 Abs. 8 BauGB vor AbschluB der Sanierungs- oder
EntwicklungsmaBnahme erfolgt. Auch hier ist maBgeblicher Zustand
des Grundsticks der Zustand des Gebiets nach AbschluB der MaBnah-
men. Nach Absatz 2 sind die Wartezeit bis zum Abschlufl der vorge-
sehenen MaBnahmen und der Zustand des Gebiets im unmittelbaren
Einzugsbereich des Grundsticks zu bericksichtigen.

lu § 28

Fir die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte, die fUr die Bemessung
der Ausgleichsbetrége nach §§ 154 und 166 Abs. 3 Satz 4 BauGB
maBgebend sind, sind nach Absatz 1 die §§ 26 und 27 mit‘der,MaB—
gabe anzuwenden, dall nur die Bodenwerte ermittelt werden und

die Bebauung dabei auBer Betracht bleibt. Ebenso sind die vom
EigentUmer selbst bewirkten Werterhfhungen des Bodens bei der
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Ermittlung des Anfangswerts nicht zu bericksichtigen. Im {ibrigen
jst hierzu § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu beachten.

Absatz 2 tritt an die Stelle der §§:2 Abs. 2 und. 10 Abs. 2 der
Ausgleichshetragverordnung vom-6.2.1976 (BGBl. I S. 273). Diese
Regelung ist erforderlich, um fur-wertermittlUngen-in den Fallen
der §§ 162, 163 Abs. 1 und 2 sowie~ 171 Absz: 1 und 3 BauGB bun-
deseinheitlich gleiche Wertermittlungsstichtage zu bestimmen.

Absatz 3 entspricht weitgehend § 24 Abs. 2 der bisherigen Wert-
ermittlungsverordnung. Der materielle Regelungsinhalt ist unver-
andert geblieben. Satz 2 betrifft nur den- Endwert, denn als zu-
l1issige Nutzbarkeit-im Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet kann
nach dem Sinn der Bestimmung - Einschrénkung: der Nutzbarkeit

durch bestehenbleibende Bebauung - nur der Zustand des Grundsticks
nach AbschluB der Sanierungs- oder. EntwicklungsmaBnahme gemeint

sein.

Zv § 29

§ 29 ist neu in die Wertermittlungsverordnung aufgenommen worden.
Er soll den in § 193 Abs. 2 BauGB. genannten Aufgaben des Gutach-
terausschusses Rechnung tragen und: Doppelentschadigungen bei

der Enteignung und &hnlichen Rechtsvorgangen dadurch vermeiden,
daB die HOhe der Entschadigung fir den Réchtsverlust von der
Hohe der Entschidigung fir andere Vermigensnachteile deutlich
abgegrenzt wird. Dies entspricht weit Uberwiegend der Praxis.

der Gutachterausschisse.

Finfter Teil

Zu § 30

§ 30 enthalt die Ubliche Berlin-Klausel.

— e -
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Zu § 31

§ 31 regelt das Inkrafttreten. Nach § 243 BauGB sind die §§ 136
bis 144 BBau6 bis zum Inkrafttreten der in § 199 BauGB vorgesehe-
nen Verordnungen, léngstens jedoch bis zum 1. Januar 1990, weiter
anzuwenden. Das bedeutet, daB sowohl die Bundesregierung als

auch die Landerregierungen von ihren Erméchtigungen zum Erlal
entsprechender Rechtsverordnungen Gebrauch gemacht haben missen,
damit die neuen Vorschriften des Baugesetzbuchs iGber die Werter-
mittlung, die zwar grundsdtzlich zum 1.7.1887 in Kraft getreten
sind, in den einzelnen Léndern zur Anwendung kommen kdnnen. Das
Gesetz sieht aber als spatesten Zeitpunkt fir das AuBerkrafttre-
ten der §§ 136 bis 144 BBauG den 1.1.19890 vor, so daB spédtestens
ab diesem Zeitpunkt bundeseinheitlich die §§ 1892 f£f. BauGB £fir
die WErtermitﬁlung gelten. Mit der (bergangsregelung hat der
Gesetzgeber gewdhrleisten wollen, dafl ab dem 1.7.1987 die Wert-
ermittlung in den einzelnen Bundeslandern keine Unterbrechbng
erféhrt.
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Berichtigung
zur

Verordnung lber Grundsitze fiir die Ermittiung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - WertV)

Seite 22 der o.a. Yerordnung ist durch ein Versehen bei der
Drucklegung unvollstidndig wiedergegeben worden. Sie ist durch
die beigefiigte Seite zu ersetzen,
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§ 27
Wertermittlung nach Malligabe der §§ 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8
des Baugesetzbuchs '

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach den §§ 153 Abs. 4 und
169 Abs. 8 des Baugesetzbuchs ist der Zustand des Gebiets nach
Abschlufl der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme zugrunde zu

legen.

(2) Soweit die nach den §§ 153 Abs. 4 und 169 Abs. B des Baugesetz-
buchs zu bericksichtigende rechtliche und tatsichliche Neuvordnung
noch nicht abgeschlossen ist, ist die Wartezeit bis zum AbschluB
der vorgesehenen MaBnahmen zu bericksichtigen.

§ 28
Wertermittlung fir die Bemessung der Ausgleichsbetrige
nach den §§ 154 Abs. 1 und 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

(1) Fir die zur Semessung der Ausgleichsbetrige nach den §§ 154
Abs. 1 und 168 Abs. 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs zy ermittelnden
Anfangs- und Endwerte sind die §§ 28 und 27 entsprechend anzuwenden,

(2) Die nach Absatz 1 maBgebenden Anfangs- und Endwerte des Grund-
stﬁcks sind auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln. In den Fdllen
des § 162 des Baugesetzbuchs ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird, in

den F&llen des § 171 Abs. 1 des Baugesetzbuchs ist - der Zeltpunkt
des Inkrafttretens der Hechtsverordnung, mit der die Entwicklungs-~
bereichsverordnung aufgehoben wird, und in den Fdllen des § 163
Absdtze 1 und 2 sowie des § 171 Abs. 3 des Baugesetzbuchs ist

der Zeitpunkt der AbschluBierkldrung maligebend. '

{3) Bei der Erhittlung des Anfangs- und Endwerts 1§t der Wert

des Bodens ohne. Bebauung durch Verglelch mit dem Wert vergleichbarer
unoebauter Grundsticke zu ermitteln. Beeintréchtigungen der zuljssi-
gen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehenbleibenden Bebauung

auf dem Grundstick ergeben, sind zu beruck51chtlgen wenn es bhei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder aus sonstigen Grinden ,

geboten erscheint, das Grundstiick in der bisherigen Weise zu nutzen.
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BeschiuB

des Bundesrates
zur

Verordnung iliber Grundsitze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken

(Wertermittlungsverordnung - WertV)

Der Bundesrat hat in seiner 593. Sitzung am 14. Oktober 1988
beschlossen, der Verordnung gem#ff Artikel 80 Abs. 2 des
Grundgesetzes mit folgender MaBgabe zuzustimmen:

1. Zu § 4
In § 4 ist die Uberschrift wie folgt zu fassen:

"Zustand und Entwicklung von Grund und Boden".

Begriindung:

Der Begriff "Entwicklungszustand” filir die
Uberschrift deckt nicht den ganzen Inhalt
dieser Vorschrift ab. Fl&chen der Land-
und Forstwirtschaft sind keine Entwick-
lungsstufen. Es darf nicht der Eindruck
entstehen, alles Agrarland befinde sich
in einer Vorstufe, ndmlich in der Ent-
wicklung zum Bauland.
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2. Zu § 4

In § 4 Abs. 2 Satz 1 ist nach dem Wort "Zeit"
das Wort "tats#chlich"
einzufiigen.

Begrupdung: = = _
Die Erginzung soll das Gewollte klarer
ausdriicken.



