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Verordnung

zur Anderung und Ergdanzung der Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung

des Verkehrswertes von Grundstiicken
{Wertermittlungsverordnung — WertV)

Vom 10. August 1972

Auf Grund des § 141 Abs. 4 des Bundesbaugeset-
zes vom 23. Juni 1960 (Bundesgesetzbl.I S. 341), zu-
letzt gedndert durch das Kostenermachtigungs-An-
derungsgesetz vom 23. Juni 1970 (Bundesgesetzbl. I
S. 805), sowie des § 91 Nr.1 und 2 des Stddtebau-
forderungsgesetzes vom 27. Juli 1971 (Bundesgesetz-
blatt I S.1125) verordnet die Bundesregierung mit
Zustimmung des Bundesrates:

Artikel 1

Die Verordnung Uber Grundsdtze fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstliicken vom
7. August 1961 (Bundesgesetzbl.I S.1183) wird wie
folgt gedndert und ergdnzt:

1. § 1 erhélt folgende Fassung:
~§1

Anwendungsbereich

Bei der Ermittlung von Grundstiickswerten
nach dem Bundesbaugesetz und dem Stddtebau-
forderungsgesetz sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.”

2. § 2 Abs. 1 Satz 2 erhilt folgende Fassung:

+~MaBgebend ist der Zustand des Grundstiicks in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht (Wertermitilungsstichlag), es sei denn, daB
nach dem Werlermittlungsantrag oder aus recht-
lichen Griinden cin anderer Zustand zugrunde

zu legen ist. Der Zustand bestimmt sich nach der
Gesamtheit der wertbildenden Faktoren, insbe-
sondere den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstiicks.”

3. § 3 erhilt folgende Fassung:

ll§ 3
Wertermittlungsverfahren

(1) Der Verkehrswert ist nach dem Preis zu be-
stimmen, der am Wertermittlungsstichtag im ge-
wohnlichen Geschiaftsverkehr nach dem Zustand
des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewd&hn-
liche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.

(2) Zur Ermittlung sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 4 bis 6a), das Ertragswertverfahren
(8§ 7 bis 13) oder das Sachwertverfahren (§§ 14
bis 18) heranzuziehen. Das Verfahren ist nach
der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschdftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten auszuwéahlen.

(3) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preis-
vergleich (§§ 4 bis 6 a) zu ermitteln.”

4. Teil II erhélt die Uberschrift:
. Vergleichswertverfahren”.
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5. In § 4 erhélt Absatz 3 die folgende Fassung:

10.

»(3) Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, daB
sie nicht im gewdhnlichen Geschiaftsverkehr zu-
stande gekommen oder durch ungewohnliche
oder personliche Verhidlinisse beeinflubt worden
sind, dirfen zum Preisvergleich nur dann heran-
gezogen werden, wenn diese Besonderheiten in
ihrer Auswirkung auf den Preis erfaBt werden
konnen und beim Preisvergleich unberidksichtigt
bleiben. Besonderbeiten kénnen insbesondere
vorlicgen, wenn
1. die Kaulpreise erheblich von den Preisen in

vergicichbaren Fallen abweichen,

2. ein auBergewdéhnliches Interesse des Kédufers
an dem Erwerb des Crundstiicks bestanden hat,

3. dringende Grinde fiir einen alsbaldigen Ver-
tragsabschluB vorgelegen haben,

4. dic VerduBerung zum Zwecke der Erbausein-
andersclzung erfolgt ist,

5. besondere Bindungen verwandtschaftlicher,
wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen
den Vertragspartcien bestanden haben,

6. wertbeeinflussende Rechle oder Belastungen
bestanden haben.”

. In § 5 Satz 2 werden

a) hinter den Worten ,Berlicksichtigung von
Lage” die Worte ,und Entwicklungsstand ge-
gliedert sowie nach” eingeftigt,

b) die Worte am Satzende ,aufgegliedert sind”
durch die Worte ,hinreichend bestimmt sind”
ersetzt,

, In § 6 wird

a) die Uberschrift wie folgt gedndert:
»Berticksichtigung von Abweichungen”,
b) Absatz 2 gestrichen.

. Folgender § 6 a wird eingeftigt:

»§6a
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den
§§ 4 bis 6 ergebenden Wert unter Berucksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzu-
leiten. Bei bebauten Grundstiicken konnen der
Ertragswert und der Sachwert unterstiitzend her-
angezogen werden. Der Vergleichswert ist auf
Grund der unterstiitzend herangezogenen Werte
kritisch zu wiirdigen und, sofern es geboten er-
scheint, zu berichtigen.”

. Teil IIT erh&lt die Uberschrift:

«Ertragswertverfahren”.

In § 7 werden
a) Absatz 1 gestrichen,

b) Absalz 2 als neuer Absatz 1 wie folgt gefaBt:

«(1) Soll der Verkehrswert nach dem Ertrags-
wertverfahren ermittelt werden, so ist der Wert
der Gebdude und der sonstigen baulichen Anla-
gen getrennt von dem Bodenwert auf der Grund-
lage des Ertrages zu ermilteln (Gebdudeertrags-
wert). Bodenwert und Gebdudeertragswert erge-

11.

12,

13.
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ben nach Bertlicksichtigung von Zu- oder Ab-
schldgen wegen sonstiger wertbeeinflussender
Umstédnde (§ 12) den Ertragswert des Grund-
stiicks, soweit dieser nicht nach § 11 ermittelt
ist.”,

c) die Absétze 3 und 4 Absétze 2 und 3,

d) in Absatz 3 statt ,§§ 8 bis 10" nunmehr ,§§ 8
bis 12" eingesetzt.

In § 8 wird

a) in Absatz 2 Satz 2 das Wort ,Sollzinssatz”
durch ,Zinssatz” ersetzt,

b) in Absatz 2 der Satz 3 wie folgt gefaBt:

»Ist das Grundstiick wesentlich gréBer, als es
einer den baulichen Anlagen angemessenen
Nutzung entspricht, und ist eine zuséatzliche
Nutzung oder Verwertung einer Teilflache
zuldssig und moglich, so ist bei der Berech-
nung des Verzinsungsbetrages der Boden-
wert dieser Teilfldche nicht anzusetzen.”,

c) in Absatz 3 Satz 2 und 3 jeweils das Wort
«Sollzinssatz” durch ,Zinssatz” ersetzt,

d) in Absatz 4 folgender Satz 2 angefiigt:
«Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen
Anlagen den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse oder
an die Sicherheit der auf dem betroffenen
Grundstiick oder im umliegenden Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen entspre-
chen.”

In § 9 Abs. 1 sind

a) hinter dem Wort ,Bewirtschaftung” die

Worte:
+~unter Beachtung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse”, sowie hinter den Worten ,soweit
sie die” das Wort ,zuldssige” einzufiigen,

b) die Worte ,Umlagen und” zu streichen.

In § 10

a) sind an Absatz 1 die folgenden Sitze anzu-
fiigen:
.Durch Umlagen gedeckte Betriebskosten
sind den Bewirtschaftungskosten nicht zuzu-
rechnen. Sind im Rohertrag jedoch Betrage,
durch die umlegefdhige Kosten abgegolten
werden, enthalten, so sind die entsprechen-
den Aufwendungen den Bewirtschaftungs-
kosten zuzurechnen.”,

b) erhidlt Absatz 3 folgende Fassung:

.(3) Betriebskosten sind die Kosten, die
einem Eigentiimer durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestimmungs-
miBigen Gebrauch des Grundstiicks sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. § 27 und die Anlage 3 zur
Zweiten Berechnungsverordnung vom 17. Ok-
tober 1957 (Bundesgesetzbl. 1 S. 1719), zuletzt
gedndert durch die Verordnung zur Ande-
rung berechnungsrechtlicher und mietpreis-
rechtlicher Vorschriften vom 26.Mai 1972



14.

15.

16.

17.

18.
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(Bundesgesetzbl. I S. 857), in der jeweils gel-
tenden Fassung sind entsprechend anzuwen-
den.”,
¢) erhalt Absatz 6 Satz 1 folgende Fassung:

.Die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten und das Mietausfallwagnis sind
nach Erfahrungssdtzen anzusetzen, die unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer den
Grundsdtzen cincr ordnungsmaéafiigen Bewirt-
schaftung entsprechen.”

In § 11 erhailt

a) die Uberschrift die Fassung:
~Ermittlung des Ertragswertes in besonderen
Féallen”,

b) Satz 2 folgende Fassung:

L«Dabei sind erforderlichenfalls Umstande, die
es nicht gestatten, einen dem Verzinsungs-
betrag des Bodenwertes entsprechenden Er-
trag zu erzielen, angemessen zu berlcksich-

tigen.”

In § 12

a) sind die Worte ,eine besondere Finanzie-
rungsweise” zu streichen und durch die

Worte ,wohnungs- und mietrechtliche Bindun-
gen" zu ersetzen,

b) ist folgender Satz 2 anzufligen:

.Insbesondere sind Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand infolge unterlasse-
ner Instandhaltung, Bauméngel und Bauscha-
den zu beachten, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines geringeren als des
bei ordnungsmédBigem Zustand nachhaltig er-
zielbaren Ertrages beriicksichtigt sind.”

§ 13 erhalt folgende Fassung:

«§ 13
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den
§§ 7 bis 12 ergebenden Wert unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzu-
leiten. Unterstiitzend koénnen auch der Ver-
gleichswert und der Sachwert herangezogen
werden, Der Ertragswert ist auf Grund der unter-
stiitzend herangezogenen Werte kritisch zu wiir-
digen und, sofern es geboten erscheint, zu berich-
tigen.”

Teil IV erhdlt die Uberschrift:
Sachwertverfahren”.

§ 14 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 entfallt,

b) die Abséatze 2, 3 und 4 werden Abséatze 1, 2
und 3,

¢} Absatz 3 erhdlt folgende Fassung:

«(3) Der Bauwert ist der Herstellungswert
der Gebdude sowie der AuBenanlagen und
der besonderen Betriebseinrichtungen nach
Anlage 2 dieser Verordnung unter Beriick-
sichtigung der technischen und wirtschaft-
lichen Wertminderung sowie sonstiger wert-
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beeinflussender Umstdnde. Er ist nach den
§8 15 bis 17 zu ermitteln.”

19. In § 15

20.

21.

a) wird in Absatz 2 der Satz 2 gestrichen,

b) Absatz 3 erhdlt folgende Fassung:

.(3) Die Normalherstellungskosten sind
nach Erfahrungssidtzen anzusetzen, deren Be-
zugszeitpunkt bekannt sein muf}. Sind in den
Erfahrungssatzen Baunebenkosten nicht ent-
halten, so sind diese gesondert anzusetzen.
Die so ermittelten Normalherstellungskosten
des zugrunde gelegten Zeitpunktes sind mit
Hilfe geeigneter amtlicher Baupreisindex-
reihen auf die Preisverhdltnisse am Stichtag
der Wertermittlung umzurechnen. In geeigne-
ten Fallen kann unmittelbar von den Nor-
malherstellungskosten des Wertermittlungs-
stichtages ausgegangen werden.”,

¢} an Absatz 4 ist folgender Satz 3 anzufiigen:

»~soweit die gewohnlichen Herstellungskosten
im Einzelfall durch Nacht- oder Feiertags-
arbeiten, Auslosungen oder sonstige auBer-
gewohnliche Leistungen i{iberschritten worden
sind, sind die Mehrkosten nicht zu bertick-
sichtigen; unberiicksichtigt bleiben ferner
auBergewohnliche Kosteneinsparungen, ins-
besondere durch eigene Sach- und Arbeits-
leistungen.”,

d) in Absatz 5 wird folgender Satz angefiigt:

»Der Wert kann auch nach Erfahrungssédtzen
ermittelt werden.”,

e) Absatz 6 wird gestrichen.

In§ 16

a) erhélt Absatz 2 folgende Fassung:

+(2) Die Wertminderung wegen Alters be-
stimmt sich nach der Restlebensdauer (Rest-
nuizungsdauer} der baulichen Anlagen. Sie
ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungs-
wertes auszudriicken. Dabei ist je nach Art
und Nutzung des Gebdudes von einer gleich-
méBigen oder von einer mit zunehmendem
Alter sich verdndernden Wertminderung aus-
zugehen. Fihren Instandsetzungs- oder Mo-
dernisierungsarbeiten zu einer Verldngerung
oder unterlassene Instandsetzungs- oder Mo-
dernisierungsarbeiten oder andere Gegeben-
heiten zu einer Verkiirzung der Restlebens-
dauer, so ist eine entsprechend gednderte
Restlebensdauer zugrunde zu legen.”,

b} wird in Absatz 3 hinter dem Wort ,Bauschd-
den” eingefiigt:
-einschlieBlich unterlassener Instandhaltung,
soweit sie nicht nach Absatz 2 bertcksichtigt
ist,”.
Folgender § 16 a wird eingefiigt:
.3 16a
Wirtschaftliche Wertminderung
Als Umstdnde, die eine verminderte wirtschaft-

liche Verwendbarkeit begriinden, kommen ins-
besondere in Betracht
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22.

23,

24,

1. ein zeitgemdBen Bediirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Autbau (z. B.
GrundriB, GeschofBhohe, Raumtiefe, Konstruk-
tion usw.),

2. eine zeitbedingte oder personliche Baugestal-
tung, die neucren Anforderungen nicht ent-
spricht, .

3. ein Zuridkbleiben hinter den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse,

4. sonstige dic Nutzung oder die Resinutzungs-
dauer beeinflussende Umstdnde.
Sic sind durch Abschlige zu beriicksichtigen,”

In§ 17

a) wird das Wort ,besondere” durch ,sonstige”
ersetzt,

b) wird das Wort ,Verkehrswert” durch ,Wert"
ersetzt,

¢} werden die Worte
.88 14 bis 16" durch ,§§ 14 bis 16 a" ersetzt,
d) wird der Absatz 2 gestrichen.

§ 18 erhalt folgende Fassung:

.§ 18
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den
§§ 14 bis 17 ergebenden Wert unter Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ab-
zuleiten. Unterstliitzend konnen der Vergleichs-
wert und der Ertragswert herangezogen werden.
Der Sachwert ist auf Grund der unterstiitzend
herangezogenen Werte kritisch zu wiirdigen und,
sofern es gebolen erscheint, zu berichtigen.”

Folgender Teil 1V a wird eingefiigt:
WV a

Ergdnzende Vorschriften [iir Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbereiche

§ 18a
Grundsétze fir die Wertermittlung

(1) Zur Ermittlung des nach den §§ 23 und 57
Abs. 1 Nr. 9 des Stddtebauférderungsgesetzes
maBgebenden Werles eines Grundstiicks sind
die Teile I bis IV nach MaBgabe der Abséitze 2
bis 5 anzuwenden.

(2) Bei der Ermittlung von Werten, in denen
die nach § 23 Abs.2 des Stadtebauférderungs-
gesetzes nicht zu berlicksichtigenden Werterho-
hungen nicht enthalten sind, sind als nach § 2
mafgebende tatsdchliche, rechtliche oder wirt-
schaftliche Umstdnde Anderungen infolge der
Aussicht auf die Sanierung oder Entwidcklung,
deren Vorbereitung oder Durchfiithrung, insbe-
sondere hinsichtlich Struktur des Gebietes und
Lage des Grundstiicks, Entwicklungsstufe, Art
und Mall der baulichen Nutzung, Grundstiicks-
gestalt und Erschliefungszustand sowie in den
Ertragsverhéltnissen, z.B., bei den nachhaltig
erzielbaren Erlrdgen und Bewirtschaftungskosten,
auBer Betracht zu lassen.
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(3) Zur Wertermittlung nach Absatz 1 sind bei
einem Preisvergleich auch Preise aus vergleich-
baren Gebieten heranzuziehen, in denen Sanie-
rungs- oder EntwicklungsmaBnahmen nicht er-
wartet werden. Das gleiche gilt fiir die Ertrdge,
die der Ermittlung des Ertragswertes zugrunde
zu legen sind, sowie fiir Umstédnde, die eine ver-
minderte wirtschaftliche Verwendbarkeit begriin-
den. Die Restnutzungsdauer der Gebdude ist
nach den Grundsatzen des § 8 Abs.4 ohne Be-
riicksichtigung besonderer Einfliisse, die sich aus
der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme er-
geben, zu bestimmen,

(4) Erhohte Preise oder Nutzungsentgelte, die
sich auf dem Grundstiicksmarkt in Erwartung
der durch die Sanierung oder Entwicklung in
Aussicht stehenden Anderungen gebildet haben,
sind nicht zu bertcksichtigen. Das gleiche gilt fiir
MafBnahmen, z B. Nutzungsdnderungen, die im
Hinblick auf die bevorstehenden Anderungen
durchgefiithrt worden sind. Jedoch sind Werter-
héhungen, die durch eigene Aufwendungen in
zuldssiger Weise bewirkt worden sind, zu be-
ridksichtigen.

(6) Ist die bisher zuldssige Nutzung gedndert
worden, weil sie den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick
oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht entsprochen hat, so
ist bei der Wertermittlung die nunmehr zulassige
Nutzung zugrunde zu legen. Das gleiche gilt,
wenn fir eine Wertminderung, die durch eine
Anderung der zuldssigen Nutzung bewirkt wor-
den ist, eine gesonderte Entschddigung geleistet
worden ist oder beansprucht werden kann.

§ 18b
Sondervorschriften fiir land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke

(1) Zur Ermittlung des nach § 57 Abs. 4 des
Stadtebauférderungsgesetzes maBgebenden Wer-
tes sind die Teile I bis IV nach Mafigabe der
Absétze 2 bis 6 anzuwenden.

(2) Hat sich in dem Entwicklungsbereich oder
in dem Teilgebiet des Entwicklungsbereichs, in
dem das Grundstiick liegt, ohne die Aussicht auf
die EntwicklungsmaBnahme ein Verkehrswert
gebildet, der den innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert iibersteigt, so ist dieser Wert maB8-
gebend.

(3) Hat sich ein nach Absatz 2 zugrunde zu
legender Wert nicht gebildet, so sind fir die Er-
mittlung des Bodenwertes Vergleichspreise her-
anzuziehen, die auf dem allgemeinen Grund-
sticksmarkt in vergleichbaren Fillen in Gebie-
ten mit vergleichbarer Struktur, in denen keine
EntwicklungsmaBnahmen vorgesehen sind, ge-
zahlt werden.

(4) Bei Anwendung der Absédtze 2 und 3 sind
besondere Werte fiir aufstehende Gebédude so-
wie fir den Aufwuchs nur zu beriicksichtigen,
soweit dies nach Art, Lage und GroBe des Grund-
stiicks der Marktiiblichkeit entspricht. Sofern er-
forderlich, ist fir die Ermittlung dieser besonde-
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ren Werte die Auskunft einer mit der Ermitt-
lung landwirtschaftlicher Werte befaBten Stelle
einzuholen,

(6) Der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert
wird durch den Preis bestimmt, der im gewohn-
lichen Geschifisverkehr zwischen Landwirten
nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse im Hinblick auf eine dauernde land-
wirtschaftliche Nutzung zu erzielen wire. Dieser
darf nichi durch die Erwartung einer anderwei-
tigen Nutzung beeintluBit sein.

(6) Die Absalze 1 bis 5 sind auf forstwirt-
schaftlich genutzte Grundsticke entsprechend
anzuwenden. Forstwirtschaftlich genutzt sind
Grundstiicke, die der Erzeugung und Gewinnung
von Rohholz zu dienen bestimmt sind. Soweit
der Wert forsiwirtschaftlichen Aufwuchses zu
ermitteln ist, sind die allgemein lblichen Wald-
wertermittlungsverfahren anzuwenden.

§ 18¢

Grundstiickswerte nach Durchfithrung
der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahmen

Der Verkehrswert, der sich durch die rechtliche
und tatsdchliche Neuordnung des Gebietes ergibt
(§ 25 Abs. 6 und § 59 Abs. 5 Stadtebauférderungs-
gesetz), ist nach den Grundséatzen der Teile I bis
IV zu ermitteln. Dabei ist der Zustand des Ge-
bietes nach AbschluB der Sanierungs- oder Ent-
wicklungsmaBnahme zugrunde zu legen. Insbe-
sondere sind Anderungen infolge der Aussicht
auf die Sanjerung oder Entwicklung, deren Vor-
bereitung oder Durchfiithrung, insbesondere hin-
sichtlich Struktur des Gebietes und Lage des
Grundstiicks, Entwickiungsslufe, Art und MaB
der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt und
ErschlieBungszustand sowie in den Ertragsver-
haltnissen zu bertdksichtigen. Soweit MaBnah-
men noch nicht abgeschlossen sind, sind auch die
Aussicht aul die in der Planung vorgesehenen
Anderungen und sonstige durch die Sanierungs-
oder EntwicklungsmaBnahme bedingte Wertver-
besserungen zu berlicksichtigen.

§ 18d

Sanierungs- oder entwicklungsbedingte
Werterh6hung

(1) Zur Feststellung des Ausgleichsbetrages,
den der Eigentimer eines im férmlich festgeleg-
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ten Sanierungsgebiet oder im Entwicklungsbe-
reich gelegenen Grundstiicks nach § 41 Abs. 4
und 5 und § 54 Abs. 3 des Stadtebauférderungs-
gesetzes zu leisten hat, ist der Wert zu ermit-
teln, der sich fiir das Grundstick durch die recht-
liche und tatsdchliche Neuordnung des Gebictes
ergibt (§ 18 c). Davon ist der Wert abzuziehen,
der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durch-
gefihrt worden wére. Dieser Wert ist nach § 18 a
oder § 18 b zu ermitteln. Der Wert der Bebauung
bleibt jedoch auBier Ansatz.

(2) Bei der Ermittlung des Wertes nach Ab-
satz 1 Satz 1 ist der Wert des Bodens ohne
Bebauung durch Vergleich mit dem Wert ver-
gleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermit-
teln. Jedoch sind Beeintrdchtigungen der zulds-
sigen Nutzungsmoglichkeit, die sich aus der be-
stehenbleibenden Bebauung auf dem Grundstiick
ergeben, zu beriicksichtigen, wenn es bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise geboten erscheint,
das Grundstiick in der bisherigen Weise zu nut-
zen,"

25. In § 19 wird hinter dem Wort ,Bundeshaugeset-
zes” eingefiigt: ,und des § 96 des Stadtebau-

férderungsgesetzes.”

Die Anlage 1 nach § 8 Abs. 3 erhalt die aus der
Anlage ersichtliche Fassung.

26.

Artikel 2
Neufassung

Der Bundesminister fiir Stadtebau und Wohnungs-
wesen wird ermadachtigt, den Wortlaut dieser Ver-
ordnung mit neuem Datum und in neuer Paragra-
phenfolge bekannt zu machen und dabei Unstimmig-
keiten des Wortlauts zu beseitigen.

Artikel 3
Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uber-
leitungsgesetzes vom 4. Januar 1952 (Bundesgesetz-
blatt I S. 1) in Verbindung mit § 187 des Bundes-
baugesetzes und § 96 des Stddtebauférderungs-
gesetzes auch im Land Berlin.

Artikel 4
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Ver-
kindung in Kraft.

Der Bundeskanzler
Brandt

Der Bundesminister
fir Stadtebau und Wohnungswesen
Lauritzen
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Anlage 1
(zu § 8 Abs. 3)

Vervielidltigertabelle

Bei einer L. . . .
Rest- bei einem Zinssatz in Hohe von
nutzungs-
dauer von 3v.H. |3Y2v.H.| 4v.H. [4Y2v.H.| 5v.H. |5%2v.H.| 6v.H, |6/2v.H.| 7v.H.
....Jahren
1 0,97 0,97 0,96 0,96 0,95 0,95 0,94 0,94 093
2 1,91 1,90 1,89 1,87 1,86 1,85 1,83 1,82 1,81
3 2,83 2,80 2,78 2,75 2,72 2,70 2,67 2,65 2,62
4 3,72 3,67 3,63 3,59 3,55 3,51 347 3,43 3,39
5 4,58 4,52 4,45 4,39 4,33 4,27 4,21 4,16 4,10
6 542 533 524 516 5,08 5,00 4,92 4,84 4,77
7 6,23 6,11 6,00 5,89 5,79 5,68 5,58 548 5,39
8 7,02 6,87 6,73 6,60 6,46 6,33 6,21 6,09 597
9 7,79 7,61 7,44 7,27 7,11 6,95 6,80 6,66 6,52
10 8,53 8,32 8,11 7,91 772 7,54 7,36 7,19 7,02
11 9,25 9,00 8,76 8,53 8,31 8,09 7.89 7,69 7.50
12 9,95 9,66 9,38 9,12 8,86 8,62 8,38 8,16 7,94
13 10,63 10,30 9,99 9,68 9,39 9,12 8,85 8,60 8,36
14 11,30 10,92 10,56 10,22 9,90 9,59 9,29 9,01 8,75
15 11,94 11,52 11,12 10,74 10,38 10,04 9,71 9,40 9,11
16 12,56 12,09 11,65 11,23 10,84 10,46 10,11 9,77 9,45
17 13,17 12,65 12,17 11,71 11,27 10,86 10,48 10,11 9,76
18 13,75 13,19 12,66 12,16 11,69 11,25 10,83 10,43 10,06
19 14,32 13,71 13,13 12,59 12,09 11,61 11,16 10,73 10,34
20 14,88 14,21 13,59 13,01 12,46 11,95 11,47 11,02 10,59
21 15,42 14,70 14,03 13,40 12,82 12,28 11,76 11,28 10,84
22 15,94 1517 14,45 13,78 13,16 12,58 12,04 11,54 11,06
23 16,44 15,62 14,86 14,15 13,49 12,88 12,30 11,77 11,27
24 16,93 16,06 15,25 14,50 13,80 13,15 12,55 11,99 11,47
25 17,41 16,48 15,62 14,83 14,09 13,41 12,78 12,20 11,65
26 17,88 16,89 15,98 15,15 14,38 13,66 13,00 12,39 11,83
27 18,33 17,29 16,33 15,45 14,64 13,90 13,21 12,57 11,99
28 18,76 17,67 16,66 15,74 14,90 14,12 13,41 12,75 12,14
29 19,19 18,04 16,98 16,02 15,14 14,33 13,59 12,91 12,28
30 19,60 18,39 17,29 16,29 15,37 14,53 13,76 13,06 12,41
31 20,00 18,74 17,59 16,54 15,59 14,72 13,93 13,20 12,53
32 20,39 19,07 17,87 16,79 15,80 14,90 14,08 13,33 12,65
33 20,77 19,39 18,15 17,02 16,00 15,08 14,23 13,46 12,75
34 21,13 19,70 18,41 17,25 16,19 1524 14,37 13,58 12,85
35 21,49 20,00 18,66 17,46 16,37 15,39 14,50 13,69 12,95
36 21,83 20,29 18,91 17,67 16,55 15,54 14,62 13,79 13,04
37 22,17 20,57 19,14 17,86 16,71 15,67 14,74 13,89 13,12
38 22,49 20,84 19,37 18,05 16,87 15,80 14,85 13,98 13,19
39 22,81 21,10 19,58 18,23 17,02 15,93 14,95 14,06 13,26
40 23,11 21,36 19,79 18,40 17,16 16,05 15,05 14,15 13,33
41 23,41 21,60 19,99 18,57 17,29 16,16 15,14 14,22 13,39
42 23,70 21,83 20,19 18,72 17,42 16,26 15,22 14,29 13,45
43 23,98 22,06 20,37 18,87 17,55 16,36 15,31 14,36 13,51
44 24,25 22,28 20,55 19,02 17,66 16,46 15,38 14,42 13,56
45 24,52 22,50 20,72 19,16 17,77 16,55 15,46 14,48 13,61
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Bei einer L . . .
Rest- bei einem Zinssatz in Hohe von
nutzungs-
daucr von 3v.H. |3ev.H.| 4v.H. |4Vev.H.| 5v.H. |5%v.H.| 6v.H. |6/2v.H.{ 7v.H
....Jahren

46 24,78 22,70 20,88 19,29 17,88 16,63 15,52 14,54 13,65
47 25,02 22,90 21,04 19,41 1798 16,71 15,60 14,59 13,69
48 2527 23,09 21,20 19,54 18,08 16,79 15,65 14,64 13,73
49 25,50 23,28 21,34 19,65 18,17 16,86 15,71 14,68 13,77
50 25,73 23,46 21,48 19,76 18,26 16,93 15,76 14,72 13,80
51 25,95 23,63 21,62 19,87 18,34 17,00 15,81 14,76 13,83
52 26,17 23,80 21,75 19,97 18,42 17,06 15,86 14,80 13,86
53 26,37 23,96 21,87 20,07 18,49 17,12 15,91 14,84 13,89
54 26,58 24,11 21,99 20,16 18,57 17,17 15,95 14,87 13,92
55 26,77 24,26 22,11 20,25 18,63 17,23 15,99 14,90 13,94
56 26,97 24,41 22,22 20,33 18,70 17,28 16,03 14,93 13,96
57 27,15 24,55 22,33 20,41 18,76 17,32 16,06 14,96 13,98
58 27,33 24,69 22,43 20,49 18,82 17,37 16,10 14,99 14,00
59 27,51 24,82 22,53 20,57 18,88 17,41 16,13 15,01 14,02
60 27,68 24,94 22,62 20,64 18,93 17,45 16,16 15,03 14,04
61 27,84 25,07 22,71 20,71 18,98 17,49 16,19 15,05 14,06
62 28,00 25,19 22,80 20,77 19,03 17,52 16,22 15,07 14,07
63 28,16 25,30 22,89 20,83 19,08 17,56 16,24 15,09 14,08
64 28,31 25,41 22,97 20,89 19,12 17,59 16,27 15,11 14,10
65 28,45 25,52 23,05 20,95 19,16 17,62 16,29 1513 14,11
66 28,60 25,62 23,12 21,01 19,20 17,65 16,31 15,14 14,12
67 28,73 25,72 23,19 21,06 19,24 17,68 16,33 15,16 14,13
68 28,87 25,82 23,26 21,11 19,28 17,70 16,35 15,17 14,14
69 29,00 25,91 23,33 21,16 19,31 17,73 16,37 15,19 14,15
70 29,12 26,00 23,39 21,20 19,34 17,75 16,38 15,20 14,16
71 29,25 26,09 23,46 21,25 19,37 17,78 16,40 15,21 14,17
72 29,37 26,17 23,52 21,29 19,40 17,80 16,42 15,22 14,18
73 29,48 26,25 23,57 21,33 19,43 17,82 16,43 15,23 14,18
74 29,59 26,33 23,63 21,37 19,46 17,84 16,44 15,24 14,19
75 29,70 26,41 23,68 21,40 19,48 17,85 16,46 15,25 14,20
76 29,81 26,48 23,73 21,44 19,51 17,87 16,47 15,26 14,20
77 29,91 26,55 23,78 21,47 19,53 17,89 16,48 15,26 14,21
78 30,01 26,62 23,83 21,50 19,56 17,90 16,49 15,27 14,21
79 30,11 26,68 23,87 21,54 19,58 17,92 16,50 15,28 14,22
80 30,20 26,75 23,92 21,57 19,60 17,93 16,51 15,28 14,22
81 30,29 26,81 23,96 21,59 19,62 17,94 16,52 15,29 14,23
82 30,38 26,87 24,00 21,62 19,63 17,96 16,53 15,30 14,23
83 30,47 26,93 24,04 21,65 19,65 17,97 16,53 15,30 14,23
84 30,55 26,98 24,07 21,67 19,67 17,98 16,54 15,31 14,24
85 30,63 27,04 24,11 21,70 19,68 17,99 16,55 15,31 14,24
86 30,71 27,09 24,14 21,72 19,70 18,00 16,56 15,32 14,24
87 30,79 27,14 24,18 21,74 19,71 18,01 16,56 15,32 14,25
838 30,86 27,19 24,21 21,76 19,73 18,02 16,57 15,32 14,25
89 30,93 27,23 24,24 21,78 19,74 18,03 16,57 15,33 14,25
90 31,00 27,28 24,27 21,80 19,75 18,03 16,58 15,33 14,25
91 31,07 27,32 24,30 21,82 19,76 18,04 16,58 15,33 14,26
92 31,14 27,37 24,32 21,83 19,78 18,05 16,59 15,34 14,26
93 31,20 27,41 24,35 21,85 19,79 18,06 16,59 15,34 14,26
94 31,26 27,45 24,37 21,87 19,80 18,06 16,60 15,34 14,26
95 31,32 27,48 24,40 21,88 19,81 18,07 16,60 15,35 14,26
96 31,38 27,52 24,42 21,90 19,82 18,08 16,60 15,35 14,26
97 31,44 27,56 24,44 21,91 19,82 18,08 16,61 15,35 14,27
928 31,49 27,59 24,46 21,92 19,83 18,09 16,61 15,35 14,27
99 31,55 27,62 24,49 21,94 19,84 18,09 16,61 15,35 14,27
100 31,60 27,66 24,50 21,95 19,85 18,10 16,62 15,36 14,27
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Bekanntmachung
der Neuiassung der Verordnung
iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung — WertV)

Vom 15. August 1972

Auf Grund des Artikels 2 der Verordnung zur
Anderung und Ergdnzung der Verordnung iber
Grundsdtze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung —-
WertV) vom 10. August 1972 (Bundesgesetzbl. I
S. 1409) wird nachstehend der Wortlaut der Wert-
ermittlungsverordnung bekanntgegeben, wie er sich
aus der oben angefiihrten Anderungsverordnung
ergibt.

Die Rechtsvorschriften sind auf Grund des § 141
Abs. 4 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni 1960
(Bundesgesetzbl. I S. 341), zuletzt gedndert durch
das Kostenermdachtigungs-Anderungsgesetz vom
23. Juni 1970 (Bundesgesetzbl. I S. 805), sowie des
§ 91 Nr. 1 und 2 des Stadtebauforderungsgesetzes
vom 27. Juli 1971 (Bundesgesetzbl. I S. 1125) erlas-
sen worden.

Bonn, den 15. August 1972

Der Bundesminister
fiir Stadtebau und Wohnungswesen
Lauritzen
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Verordnung
iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung — WertV)

in der Fassung vom 15. August 1972

Teil T

Allgemcine Vorschriften

§ 1
Anwendungsbereich

Bei der Ermittlung von Grundstiickswerten nach
dem Bundesbaugesetz und dem Stadtebauférde-
rungsgesetz sind die Vorschriften dieser Verordnung
anzuwenden.

§ 2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Gegenstand der Wertermittlung ist das Grund-
stiick einschliellich seiner Bestandteile, insbeson-
dere der Gebaude, und des Zubehors, soweit dieses
den Verkehrswert des Grundstiicks beeinflult. MaB-
gebend ist der Zustand des Grundstiicks in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermitflung bezieht (Wert-
ermittlungsstichtag), es sei denn, daB nach dem
Wertermittlungsantrag oder aus rechtlichen Griin-
den ein anderer Zustand zugrunde zu legen ist. Der
Zustand bestimmt sich nach der Gesamtheit der wert-
bildenden Faktoren, inshesondere den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks.

(2) Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrs-
wert des Grundstiicks beeinflussenden tatsdchlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstédnde zu be-
ricksichtigen. Aufwendungen, die aus Anla8 der
VerduBerung des Grundstiicks entstehen, wie Ab-
standszahlungen, Ersatzleistungen, Steuern oder Ge-
biihren, sowie sonstige Umstdnde, die nur den Preis
im einzelnen Falle becinflussen, namentlich beson-
dere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der Wert-
ermittlung unberticksichtigt.

§ 3
Wertermittlungsverfahren

(1) Der Verkehrswert ist nach dem Preis zu be-
stimmen, der am Wertermittlungsstichtag im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiicks ohne Riidksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhélinisse zu erzielen wdre.

{(2) Zur Ermittlung sind das Vergleichswertverfah-
ren (§§ 4 bis 7), das Ertragswertverfahren (§§ 8 bis
14) oder das Sachwertverfahren (§§ 15 bis 20) heran-
zuziehen. Das Verfahren ist nach der Lage des Ein-
zelfalles unter Berlicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten auszuwdhlen.

(3) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisver-
gleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln.

Teil II

Vergleichswertverfahren

§ 4
Heranziehung von Vergleichspreisen

(1) Soll der Verkehrswert durch Preisvergleich er-
mittelt werden, so sind Kaufpreise geeigneter Ver-
gleichsgrundsticke in ausreichender Zahl heranzu-
ziehen.

(2) Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Umstinde mit dem
zu bewertenden Grundstiick soweit wie moglich
ttbereinstimmen. Insbesondere sollen sie nach Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, GroBe, Grundsiiicksgestalt und Erschlie-
Bungszustand sowie nach Alter, Bauzustand und Er-
trag der baulichen Anlagen einen Vergleich zulassen.

(3) Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, daB sie
nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande-
gekommen oder durch ungewdhnliche oder person-
liche Verhaltnisse beeinfluit worden sind, dirfen
zum Preisvergleich nur dann herangezogen werden,
wenn diese Besonderheiten in ihrer Auswirkung auf
den Preis erfaBt werden kénnen und beim Preisver-
gleich unberiicksichtigt bleiben. Besonderheiten koén-
nen insbesondere vorliegen, wenn

1. die Kaufpreise erheblich von den Preisen in ver-
gleichbaren Féllen abweichen,

2. ein auBergewoOhnliches Interesse des Kdufers an
dem Erwerb des Grundstiicks bestanden hat,

3. dringende Griinde fiir einen alsbaldigen Vertrags-
abschlufl vorgelegen haben,

4, die VcrduBerung zum Zwecke der Erbauseinan-
dersetzung erfolgt ist,

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

6. wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen be-
standen haben.

§ 5

Heranziehung von Richtwerten
zur Ermiitlung des Bodenwertes

Soll der Bodenwert durch Preisvergleich ermittelt
werden, so konnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen auch geeignete Richtwerte (§ 143
Abs. 3 des Bundesbaugesetzes) herangezogen wer-
den. Die Richtwerte sind nur dann geeignet, wenn
sie entsprechend den oOrtlichen Verhdltnissen unter
Beriicksichtigung von Lage und Entwicklungsstand
gegliedert sowie nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherr-
schender Grundstiiksgestalt hinreichend bestimmt
sind.
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§ 6
Beriicksichtigung von Abweichungen

Soweit die herangezogenen Vergleichsgrundstiicke
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Um-
stande von dem zu bewerlenden Grundstick abwei-
chen, oder soweit sich die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt seit der VerduBerung der Vergleichs-
grundsticke gedndert hat, ist dies durch angemes-
sene Zu- oder Absdhlage zu den Kaufpreisen zu be-
riicksichtigen. Satz 1 g¢ilt sinngemdlB, wenn Richt-
werte herangezogen werden.

§ 7
Ermitilung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 4
bis 6 ergebenden Wert unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Bei be-
bauten Crundstiicken kénnen der Ertragswert und
der Sachwert unierstitzend herangezogen werden.
Der Vergleichswert ist auf Grund der unterstiitzend
herangezogenen Werte kritisch zu wiirdigen und,
sofern es geboten erscheint, zu berichtigen,

Teil 11T
Ertragswertverfahren
§8
Ermittlungsgrundlagen

{1) Soll der Verkchrswert nach dem Ertragswert-
verfahren ermittelt werden, so ist der Wert der Ge-
baude und der sonstigen baulichen Anlagen getrennt
von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages
zu ermilteln (Gebdudeeriragswert). Bodenwert und
Gebdudeertragswert ergeben nach Berucksichtigung
von Zu- oder Abschligen wegen sonstiger wert-
beeinflussender Umstdnde (§ 13) den Erlragswert
des Grundstiicks, soweit dieser nicht nach § 12 er-
mittelt ist.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preis-
vergleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln.

(3) Der Gebdudeertragswert ist der um den Ver-
zinsungsbelrag des Bodenwertes verminderte und
sodann unter Berldksichtigung der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen kapitalisierte nach-
haltig erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Er ist
nach den §§ 9 bis 13 zu ermitteln.

§9
Ermittlung des Gebdudeertragswertes

{1) Bei der Ermittlung des Gebdudeertragswertes
ist von dem nachhaltig erzielbaren jdhrlichen Rein-
ertrag auszugchen. Der Reinertrag ergibt sich aus
dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten.

(2) Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermin-
dern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt (Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes). Der Verzinsung ist ein Zinssatz zugrunde
zu legen, der dem bei der Kapitalisierung zugrunde
geleglen Zinssatz entspricht. Ist das Grundstiick we-
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sentlich gréBer, als es einer den baulichen Anlagen
angemessenen Nutzung entspricht, und ist eine zu-
sétzliche Nuizung oder Verwertung einer Teilflache
zuldssig und moglich, so ist bei der Berechnung des
Verzinsungshetrages der Bodenwert dieser Teil-
flache nicht anzuselzen. '

(3) Der um den Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus
Anlage 1 dieser Verordnung ergebenden Verviel-
faltiger zu kapitalisieren. MaBgebend ist derjenige
Vervielfdltiger, der nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen und nach dem zugrunde gelegten
Zinssatz in Betracht kommt. Der Zinssatz ist nach
der Art der baulichen Anlagen und nach der Lage
aul dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen.

(4) Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsmdfBiger Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen. Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen
Anlagen den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick oder
im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeiten-
den Menschen entsprechen,

§ 10
Rohertrag

(1) Der Rohertrag umfafit alle bei ordnungsmaBi-
ger Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergiitungen, soweit sie die zuldssige
Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen An-
lagen betreffen.

(2) Fir Grundsticke oder Grundstiicksteile, die
eigengenutzt oder ungenutzt sind oder unentgeltlich
oder zu einem vom Ublichen abweichenden Entgelt
iiberlassen sind, sind die bei einer Vermietung oder
Verpachtung iblicherweise erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

§ 11
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung,
die Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die
Abschreibung ist durch Einrechnung in den bei der
Kapitalisierung nach § 9 Abs. 3 anzuwendenden Ver-
vielfaltiger beriicksichtigt. Durch Umlagen gedeckte
Betricbskosien sind den Bewirtschaftungskosten
nicht zuzurechnen. Sind im Rohertrag jedoch Be-
trige, durch die umlegefdhige Kosten abgegolten
werden, enthalten, so sind die entsprechenden Auf-
wendungen den Bewirtschaftungskosten zuzurech-
nen.

(2) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiicks und seiner baulichen
Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte und Einrich-
tungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der
vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaliungs-
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arbeil. Zu den Verwallungskosten gehdren auch die
Koslen fir die gesclzlichen oder {reiwilligen Priifun-
gen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

(3) Beiriebskoslen sind die Kosten, die einem
Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsmabBigen Gebrauch des
Grundsticks sowie sciner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. § 27 und die Anlage 3
zur Zweiten Berechnungsverordnung vom 17. Okto-
ber 1957 (Bundesgesetzbl. 1 S. 1719), zuletzt gedndert
durch die Verordnung zur Anderung berechnungs-
rechilicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften
vom 26. Mai 1972 (Bundesgesetzbl. I S. 857), in der
jeweils geltenden Fassung sind entsprechend anzu-
wenden.

(4) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die
wiahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des be-
stimmungsméafBigen Gebrauchs der baulichen An-
lagen aufgewendet werden miissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen Schidden ordnungsgemaB zu
beseitigen.

(5) Mielausfallwagnis isl das Wagnis einer Er-
tragsminderung, die durch uneinbringliche Mietr{ick-
stande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermie-
tung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Dek-
kung der Koslen einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdu-
mung.

(6) Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis sind nach Erfah-
rungssdtzen anzuselzen, die unter Berlidksichtigung
der Restnutzungsdauer den Grundsdtzen einer ord-
nungsmaBigen Bewirtschaffung entsprechen. Die Be-
triebskosten sind unter Berldksichtigung der Grund-
sdize einer ordnungsméaBigen Bewirtschaftung nach
ihrer tatsdchlichen Hohe, soweit diese sich nicht er-
mitteln laBt, nach Erfahrungssalzen anzusetzen.

§ 12

Ermitliung des Ertragswertes
in besenderen Fallen

Verbleibt bei der Verminderung des Reinerirags
um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes nach
§ 9 Abs. 2 kein Anteil fir die Ermittlung des Ge-
baudeertragswertes, so ist abweichend von § 8 Abs. 1
als Ertragswert des Grundslicks nur der Bodenwert
anzuselzen. Dabei sind erforderlichenfalls Umstdnde,
die es nicht geslatten, einen dem Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes entsprechenden Ertrag zu erzielen,
angemessen zu beracksichtigen.

§ 13

Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstinde

Soweit besondere den Verkehrswert beeinflus-
sende Umstande, wie Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, Aufwendungen fiir einen bevor-
stehendeén Abbruch des Gebaudes, die Nutzung von
Gebdudeflichen fiir Reklamezwedke oder die Beein-
flussung der Ertragsverhdltnisse durch wohungs-
und mietrechtliche Bindungen bei der Ermittlung
nach den §§ 9 bis 12 noch nicht erfaBt sind, sind sie
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durch Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen. Ins-
besondere sind Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung,
Bauméngel und Bauschdden zu beachten, soweit sie
nicht bereits durch den Ansatz eines geringeren als
des bei ordnungsméBigem Zustand nachhaltig erziel-
baren Ertrages beriicksichtigt sind.

§ 14
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 8
bis 13 ergebenden Wert unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten. Unter-
stiitzend konnen auch der Vergleichswert und der
Sachwert herangezogen werden. Der Ertragswert ist
auf Grund der unterstiitzend herangezogenen Werte
kritisch zu wiirdigen und, sofern es geboten er-
scheint, zu berichtigen.

Teil IV

Sachwertverfahren

§ 15
Ermittlungsgrundlagen

(1) Der Sachwert im Sinne dieser Verordnung um-
fat den Bodenwert und den Bauwert.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisver-
gleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln.

(3) Der Bauwert ist der Herstellungswert der Ge-
baude sowie der AuBenanlagen und der besonderen
Betriebseinrichtungen nach Anlage 2 dieser Verord-
nung unter Berticksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstédnde, Er ist nach den §§ 16
bis 19 zu ermitteln.

§ 16
Ermittlung des Herstellungswertes

(1) Der Herstellungswert der Gebaude ist vorbe-
haltlich des Absatzes 4 durch Vervielfachung der
gewohnlichen Herstellungskosten je Kubikmeter
umbauten Raumes (Normalherstellungskosten) mit
der Anzahl der Kubikmeter umbauten Raumes zu er-
mitteln; der umbaute Raum ist nach Anlage 3 dieser
Verordnung zu berechnen. Soweit eine Berechnung
nach Kubikmeter umbauten Raumes keine geeignete
Ermittlungsgrundiage bildet oder einzelne Bauteile
nicht mit umfaBt, konnen die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten ohne Beziehung auf den Kubikmeter
umbauten Raumes zugrunde gelegt werden,

(2} Zu den gewohnlichen Herstellungskosten ge-
horen auch die Baunebenkosten; Baunebenkosten
sind die Kosten der Architekten- und Ingenieur-
leistungen, der Verwaltungsleistungen und der Be-
hordenleistungen sowie sonstige Nebenkosten.

(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Er-
fahrungssatzen anzusetzen, deren Bezugszeitpunkt
bekannt sein muB. Sind in den Erfahrungssatzen
Baunebenkosten nicht enthalten, so sind diese ge-
sondert anzusetzen. Die so ermittelten Normalher-
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stellungskosten des zugrunde gelegten Zeitpunktes
sind mit Hilfe geeigneler amllicher Baupreisindex-
reihen auf die Preisverhaltnisse am Stichtag der
Wertermittlung umzurechnen. In geceigneten Fallen
kann unmittelbar von den Normalherstellungskosten
des Wertermittlungsstichlages ausgegangen werden.

(4) Der Herstellungswert kann in geeigneten Fal-
len auch nach den tatsichlich entstandenen Herstel-
lungskosten ermiticlt werden, wenn diese den ge-
wohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Ab-
satz 2 gill sinngemaB. Sowecit die gewdhnlichen Her-
stellungskosten im Tinzelfall durch Nacht- oder
Feiertagsarbeiten, Auslésungen oder sonslige auBer-
gewohnliche Leistungen tiiberschritten worden sind,
sind die Mechrkosten nicht zu beriicksichtigen; unbe-
ricksichtigt  bleiben ferner auBergewdhnliche
Kostencinsparungen, insbesondere durch eigene
Sach- und Arbeitsleistungen.

(5) Fur die Ermittlung des Herstellungswertes der
AuBenanlagen und der besonderen Betriebseinrich-
tungen gelien die Absédize 1 bis 4 sinngemdB. Der
‘Wert kann auch nach Erfahrungssédtzen ermittelt
werden.

§ 17
Technische Wertminderung

(1) Technische Wertminderung ist die Minderung
des Herstellungswertes wegen Alters, Baumingel
oder Bauschéden.

(2) Die Wertminderung wegen Alters bestimmt
sich nach der Restlebensdauer (Restnutzungsdauer)
der baulichen Anlagen, Sie ist in einem Vomhundert-
satz des Herstellungswertes auszudriicken. Dabei ist
je nach Art und Nutzung des Gebdudes von einer
gleichmdBigen oder von einer mit zunehmendem
Alter sich verdndernden Wertminderung auszu-
gehen. Flhren Instandsetzungs- oder Modernisie-
rungsarbeiten zu einer Verlangerung oder unterlas-
sene Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbei-
ten oder anderc Gegebenheiten zu einer Verkiirzung
der Restlebensdaucr, so ist cine entsprechend ge-
dnderte Restlebensdauer zugrunde zu legen.

(3) Die Wertminderung wegen Baumidngel oder
Bauschdden einschiieBlich unterlassener Instandhal-
tung, soweit sie nicht nach Absatz 2 beriicksichtigt
ist, ist nach Erfahrungssdtzen oder nach den fir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforder-
lichen Kosten zu bestimmen.

§ 18
Wirtschaitliche Wertminderung

Als Umstinde, die eine verminderte wirtschaft-
liche Verwendbarkeit begriinden, kommen insheson-
dere in Betracht

1. ein zeitgemidBen Bediirinissen nicht entsprechen-
der, unwirtschaftlicher Aufbau (z. B. GrundriB,
Geschofihéhe, Raumtiefe, Konstruktion usw.),

2. eine zeitbedingte oder personliche Baugestaltung,
die neueren Anforderungen nicht entspricht,

3. ein Zuriickbleiben hinter den allgemeinen Anfor-

derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse,
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4. sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer
beeinflussende Umsténde.

Sie sind durch Abschldge zu beriicksichtigen.

§ 19

Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstinde

Sonstige den Wert beeinflussende Umstédnde, die
bei der Ermittlung nach den §§ 15 bis 18 noch nicht
erfaBt sind, sind durch Zu- oder Abschldge zu be-
ricksichtigen.

§ 20
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 15
bis 19 ergebenden Wert unter Berticksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Unter-
stitzend konnen der Vergleichswert und der Er-
tragswert herangezogen werden. Der Sachwert ist
auf Grund der unterstiitzend herangezogenen Werte
kritisch zu wiirdigen und, sofern es geboten er-
scheint, zu berichtigen.

Teil V

Ergédnzende Vorschriften
fiir Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbereiche

§ 21
Grundsiitze fiir die Wertermittlung

(1) Zur Ermittlung des nach den §§ 23 und 57 Abs. 1
Nr. 9 des Stadtebauforderungsgesetzes mafigeben-
den Wertes eines Grundstiicks sind die Teile I bis
IV nach MaBigabe der Absatze 2 bis 5 anzuwenden.

(2) Bei der Ermittlung von Werten, in denen die
nach § 23 Abs. 2 des Stddtebauférderungsgesetzes
nicht zu berucksichtigenden Werterhéhungen nicht
enthalten sind, sind als nach § 2 mafgebende tat-
sichliche, rechtliche oder wirtschaftliche Umstédnde

Anderungen infolge der Aussicht auf die Sanierung
oder Entwidklung, deren Vorbereitung oder Durch-
fliihrung, inshesondere hinsichtlich Struktur des Ge-
bietes und Lage des Grundstiicks, Entwicklungsstufe,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Grundstiicks-
gestalt und ErschlieBungszustand sowie in den Er-
tragsverhdlinissen, z. B. bei den nachhaltig erziel-
baren Ertrdgen und Bewirtschaftungskosten,

auller Betracht zu lassen.

(3) Zur Wertermittlung nach Absatz 1 sind bei
einem Preisvergleich auch Preise aus vergleichbaren
Gebieten heranzuziehen, in denen Sanierungs- oder
EntwicklungsmaBnahmen nicht erwartet werden.
Das gleiche gilt fir die Ertrdge, die der Ermittlung
des Erfragswertes zugrunde zu legen sind, sowie fiir
Umstédnde, die eine verminderte wirtschaftliche Ver-
wendbarkeit begrinden. Die Restnutzungsdauer der
Gebaude ist nach den Grundsdtzen des § 9 Abs. 4
ohne Beriicksichtigung besonderer Einfliisse, die sich
aus der Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahme
ergeben, zu bestimmen,
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(4) Erhéhte Preise oder Nulzungsentgelte, die sich
aufl dem Grundstiicksmarkt in Erwartung der durch
die Sanicrung oder Entwicklung in Aussicht stehen-
den Anderungen gebildet haben, sind nicht zu be-
riicksichtigen. Das glciche gilt fiir MaBnahmen, z. B.
Nutzungsanderungen, die im I{inblick auf die bevor-
stehenden Anderungen durchgefithrt worden sind.
Jedoch sind Werterhéhungen, die durch eigene Auf-
wendungen in zuldssiger Weise bewirkt worden
sind, zu beriicksichtigen,

(5) Ist die bisher zulidssige Nutzung geandert wor-
den, weil sie den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeilsverhiltnisse oder an die Sicherheit der
auf dem betroffenen Grundstiick oder im umliegen-
den Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entsprochen hat, so ist bei der Wertermittlung
die nunmehr zuldssige Nutzung zugrunde zu legen.
Das gleiche gilt, wenn fiir eine Wertminderung, die
durch eine Anderung der zuldssigen Nutzung be-
wirkt worden ist, eine gesonderte Entschddigung
geleistet worden ist oder beansprucht werden kann.

§ 22

Sondervorschriften fiir land- und forstwirtschaftlich
genuizte Grundstiicke

(1) Zur Ermittlung des nach § 57 Abs. 4 des Stddte-
bauférderungsgeseizes malBgebenden Wertes sind
die Teile I bis IV nach MafBgabe der Absédtze 2 bis 6
anzuwenden.

(2) Hat sich in dem Entwicklungsbereich oder in
dem Teilgebiet des Entwicklungsbereichs, in dem
das Grundstick liegt, ohne die Aussicht auf die Ent-
wicklungsmaBnahme ein Verkehrswert gebildet, der
den innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert tiber-
steigt, so ist dieser Wert maBgebend.

(3) Hat sich ein nach Absatz 2 zugrunde zu legen-
der Wert nicht gebildet, so sind fir die Ermittlung
des Bodenwertes Vergleichspreise heranzuziehen,
die auf dem allgemeinen Grundslicksmarkt in ver-
gleichbaren Fallen in Gebieten mit vergleichbarer
Struktur, in denen keine EntwicklungsmafBnahmen
vorgesehen sind, gezahlt werden.

(4) Bei Anwendung der Absatze 2 und 3 sind be-
sondere Werte fir aufstehende Gebdude sowie fir
den Aufwuchs nur zu beriicksichligen, soweit dies
nach Art, Lage und GréBe des Grundsilicks der
Marktiiblichkeit entspricht. Sofern erforderlich, ist
fir die Ermittlung dieser besonderen Werte die Aus-
kunft einer mit der Ermittlung landwirtschaftlicher
Werte befafiten Stelle einzuholen.

(5) Der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert
wird durch den Preis bestimmt, der im gew&hnlichen
Geschiftsverkehr zwischen Landwirten nach den
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder persénliche Verhallnisse im Hinblick auf
eine dauernde landwirtschaftliche Nutzung zu erzie-
len wire. Dieser darf nicht durch die Erwartung
einer anderweitigen Nutzung beeinflufit sein.

(6) Die Abséatze 1 bis 5 sind auf forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke entsprechend anzuwenden.
Forstwirtschaftlich genutzt sind Grundstiicke, die der
Erzeugung und Gewinnung von Rohholz zu dienen
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bestimmt sind. Soweit der Wert forstwirtschaftlichen
Aufwuchses zu ermitteln ist, sind die allgemein
iblichen Waldwertermittlungsverfahren anzuwen-
den.

§ 23

Grundstiickswerte nach Durchfithrung
der Sanierungs- cder Entwicklungsmafinahmen

Der Verkehrswert, der sich durch die rechtliche
und tats&chliche Neuordnung des Gebietes ergibt
(§ 25 Abs. 6 und § 59 Abs. 5 StBauFG) ist nach den
Grundsédtzen der Teile I bis IV zu ermitteln. Dabei
ist der Zustand des Gebietes nach Abschlufl der Sa-
nierungs- oder EntwicklungsmaBnahme zugrunde zu
legen. Insbesondere sind An