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Hinweis:

Hinsichtlich der Regelungen zum Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren wird auf die
Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012) bzw. auf
die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)
verwiesen.

Daruber hinaus ist bis zur Veréffentlichung weiterer neuer Richtlinien die hier wiederge-
gebene Fassung der Wertermittlungsrichtlinien noch sinngeman anwendbar, soweit
dies mit der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
(BGBI. | S. 639) vereinbar ist.
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

ERSTER TEIL

ALLGEMEINE RICHTLINIEN

1 VORBEMERKUNG

Diese Richtlinien treten an die Stelle der Richtlinien vom 19. Juli 2002 (BAnz. Nr. 238a vom
20. Dezember 2002) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen. Sie
enthalten in Ergadnzung der Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988
(BGBI 1 S. 2209), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI.
I S. 2081), Hinweise fur die Ermittlung des Verkehrswerts von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstticken. Ihre Anwendung soll eine objektive Er-
mittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken nach einheitlichen und marktgerechten
Grundsétzen und Verfahren sicherstellen.

Die Richtlinien sind verbindlich, soweit ihre Anwendung angeordnet wird.

Bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind ergédnzende bzw. abweichende Best-
immungen zu beachten, z.B. die Waldermittlungsrichtlinien - WaldR 2000 vom 12. Juli 2000
(BAnz. Nr. 168 vom 6. September 2000) und die Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft -
LandR 78 - vom 28. Juli 1978 (BAnz Nr. 181a vom 26. September 1978).

11 GESETZLICHE REGELUNGEN UND ANDERE VORSCHRIFTEN

Als Grundlage fur die Wertermittlung von Grundstiicken sind insbesondere folgende Gesetze
und Vorschriften in ihrer jeweils geltenden Fassung von besonderer Bedeutung:

e Bundeshaushaltsordnung (BHO)

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Verordnung lber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV)
e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)

e Zweite Berechnungsverordnung (1. BV)

e Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

In den neuen Bundeslandern sind dartiber hinaus die besonderen vermdgensrechtlichen Ge-
setze und Verordnungen zu beachten, insbesondere:

e Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)

e Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRANpG)
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e Grundstiicksrechtsbereinigungsgesetz (GrundRBerG)

¢ Nutzungsentgeltverordnung (NutzV)

o Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG)
Weiterhin sind insbesondere folgende Normen zu beachten:

e DIN 276 Kosten von Hochbauten

e DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
1.2 GUTACHTENERSTELLUNG UND VERWENDUNG DER ANLAGEN 1 UND 2

Die Anlagen 1 und 2 dieser Richtlinien kénnen insbesondere bei einfachen Féllen der Wer-
termittlung und bei Massenbewertungen Anwendung finden.

Die nachstehenden Ausfiihrungen folgen der Systematik dieser Anlagen.
Fur die Gutachtenerstellung ist grundsatzlich eine Ortsbesichtigung vorzunehmen.
Die Ergebnisse der Wertermittlung sind zusammenfassend darzustellen.

1.3 DEFINITION DES VERKEHRSWERTS (MARKTWERTS)

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstiicken durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstich-
tag), im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware.

14 GEGENSTAND DER WERTERMITTLUNG

Nach §2 WertV konnen Gegenstand der Wertermittlung das Grundstiick oder ein Grund-
stiicksteil einschlieBlich seiner Bestandteile, wie Geb&ude, Aullenanlagen und sonstige Anla-
gen sowie das Zubehor sein. Gegenstand der Wertermittlung kénnen auch besondere Be-
triebseinrichtungen sein.

Bestandteile eines Grundstiicks sind insbesondere Rechte, die mit dem Eigentum an einem
Grundstuck verbunden sind, seien sie privatrechtlicher Art, wie Dienstbarkeiten oder 6ffent-
lich-rechtlicher Art, wie Baulasten.

Auch Belastungen und ihr wertmindernder Einfluss kénnen Gegenstand der Wertermittlung
sein.

Einzelne Bestandteile von Grundstiicken kénnen auch selbstdndig Gegenstand der Werter-
mittlung sein.

15 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

151 STICHTAG FUR DIE ALLGEMEINEN WERTVERHALTNISSE UND DEN MARGEBLICHEN
GRUNDSTUCKSZUSTAND (NR. 0.4 DER ANLAGE 1 BZW. NR. 0.7 DER ANLAGE 2)

Nach § 3 WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstlicks
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e die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zu
Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag)
und

e der maRgebliche, der Wertermittlung zu Grunde liegende Zustand des Grundstiicks
festzustellen und zu beschreiben.

In den meisten Wertermittlungsféllen sind der Zustand des Grundstiicks und die allgemeinen
Wertverhéltnisse am Grundstiicksmarkt auf denselben Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) zu
beziehen, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt (Qualitatsstichtag) mafigebend ist.

Insbesondere bei Wertermittlungen zur Feststellung von Enteignungsentschadigungen ist hdu-
fig vom Zustand des Grundstiicks in einem zurlickliegenden Zeitpunkt auszugehen, wahrend
die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag zu Grunde zu legen sind. Von
Bedeutung ist dies auch im Rahmen von Wertermittlungen bei Umlegungsverfahren, sowie
Entwicklungs- und Sanierungsverfahren.

152 ZUSTAND — ALLGEMEINES

Nach 8 3 Abs. 2 WertV bestimmt sich der Zustand eines Grundstiicks nach der Gesamtheit
der den Verkehrswert beeinflussenden Umsténde, insbesondere den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks. Hierzu gehdren insbesondere der Entwicklungszustand (8 4 WertV), die Art und das
MaR der baulichen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der beitrags-
und abgabenrechtliche Zustand, die Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung,
die Bodenbeschaffenheit, die Eigenschaft des Grundstiicks und die Lagemerkmale (85
WertV).

Die kiinftige Nutzbarkeit des Grundstiicks auf Grund absehbarer Anderung ist zu berticksich-
tigen, sofern dies nicht rechtlich auszuschlieRen ist (vgl. Nr. 3.1.4.1).

Der Entwicklungszustand bestimmt sich insbesondere durch den planungsrechtlichen Zustand
eines Grundstiicks und ist bei bebauten und unbebauten Grundstiicken gleichermalRen von
Bedeutung.

In 8 4 WertV werden folgende Entwicklungszustéande definiert:
e Flachen der Land- oder Forstwirtschaft,
e Bauerwartungsland,
e Rohbauland,
e Baureifes Land.
153 ALLGEMEINE WERTVERHALTNISSE

Nach § 3 Abs. 3 WertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage maRgebenden
Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklungen
am Ort (Marktlage).
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Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umsténden, die
zum Teil ganz allgemein und Gberall vorliegen (z.B. Entwicklung des Zinsniveaus) oder nur
ortlich anzutreffen sind sowie solche, die nur Grundstlicksmérkte bestimmter Grundstlicksar-
ten betreffen.

Die Vergleichspreise und sonstigen Daten der Wertermittlung sind moglichst auf der Grund-
lage geeigneter Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten an die maRgeblichen allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

154 UNGEWOHNLICHE ODER PERSONLICHE VERHALTNISSE

Nach 8 6 WertV durfen zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fiir die
Wertermittlung grundsatzlich nur Daten herangezogen werden, die nicht durch ungewohnli-
che oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind, es sei denn, dass die Auswirkun-
gen auf die Kaufpreise und die anderen Daten sicher erfasst werden kdnnen.

Kriterien fur eine mogliche Beeinflussung der Kaufpreise durch ungewdhnliche oder person-
liche Verhéltnisse enthdlt 8 6 Abs. 2 und 3 WertV. Entscheidender Anhaltspunkt fur das Vor-
liegen einer solchen Beeinflussung des Kaufpreises und anderer Daten der Wertermittlung ist
eine erhebliche Abweichung von vergleichbaren Daten.

Die Hohe dieser ,,erheblichen” Abweichungen ist nicht fest definierbar, sondern abhéngig von
der Homogenitat bzw. Heterogenitét des jeweiligen Grundstucksmarkts.

Stammen die Vergleichsdaten aus Auskiinften nach 8 195 Abs. 3 BauGB oder Veroffentli-
chungen von Gutachterausschussen fur Grundstiickswerte, so kann in der Regel davon ausge-
gangen werden, dass diese Daten von ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen nicht
beeinflusst oder nach § 6 Abs. 1 Satz 2 WertV bereinigt worden sind.

155 ALLGEMEINES zU DEN WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) koénnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fiih-
ren und das Wertbild nicht verzerren.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt an Ver-
gleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fur die Ermittlung des Bodenwerts unbe-
bauter sowie bebauter Grundstticke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fir Verkehrswertermittlungen von Grundstticken her-
anzuziehen, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit ge-
handelt werden (z.B. Mietwohnh&user, Gewerbeimmobilien, Sonderimmaobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr der
verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen fur die Preisbildung ausschlagge-
bend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Insbesondere bei Anwendung des Sach- oder Ertragswertverfahrens fiihren die Verfahren
nicht unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Ertrags- oder Sachwert.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis oder den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Liegen aus mehreren
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angewandten Verfahren verschiedene Ergebnisse vor, so sind diese nach 8 7 WertV bei der
Bemessung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit unter Beachtung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt zu wardigen.

Zu weiteren Aussagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren und deren Anwendung vgl.
unter Nr. 2 (Wertermittlung unbebauter Grundstiicke) und unter Nr. 3 (Wertermittlung bebau-
ter Grundstucke).

2 WERTERMITTLUNG UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE (ANLAGE 1)
2.1 ALLGEMEINE ANGABEN (NR. 0 DER ANLAGE 1)

Die allgemeinen Angaben uber das Grundstick (Nr. 0.1 der Anlage 1) sind fir die durchzu-
fuhrende Wertermittlung erforderlich.

Zur Darlegung des Zwecks des Gutachtens gehort auch die Wiedergabe des Auftrags ggf.
einschlieBlich einer dem Gutachtenauftrag zu Grunde gelegten Auslegung sowie deren Be-
grindung und sonstige sachdienliche Hinweise.

Die herangezogenen Unterlagen sind aufzufiihren, Erkundigungen und Informationen mit
Angabe der Ansprechpartner darzulegen.

Die GroRe der Grundstticksflachen (Nr. 0.1.5 der Anlage 1) ist dem Grundbuch (Nr. 0.1.3 der
Anlage 1) oder den Unterlagen der Vermessungs- bzw. der Katasterdmter zu entnehmen (Nr.
0.1.4 der Anlage 1). Die Flachen sind grundsatzlich in Quadratmeter (m?) anzugeben.

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen (Nr. 0.2 der Anlage 1) sind u.a. dem Grund-
buch, dem Baulasten- und dem Denkmalschutzverzeichnis zu entnehmen. Altlastenverzeich-
nisse sind ggf. einzusehen.

Von einer Wiedergabe allgemeiner Wertermittlungsvorschriften ist Abstand zu nehmen.

2.2 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG  (NR. 1.0 DER ANLAGE 1)

Aus der Beschreibung des Grund und Bodens missen die allgemeinen und die besonderen
Merkmale des Grundstticks zu erkennen sein.

Das Gebiet, in dem das Grundsttick liegt, ist mit seiner tatséachlichen und rechtlich zul&ssigen
Bebauung (Art und Mal? der baulichen Nutzung, Bauweise), seiner Infrastruktur, insbesonde-
re seiner VerkehrserschlieBung sowie Ver- und Entsorgung und ggf. seiner Immissionsbelas-
tung zu beschreiben.

In den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB sind Art und Mal? der bauli-
chen Nutzung nach Maligabe dieser Vorschrift unter besonderer Beachtung der das Gebiet
pragenden Bebauung festzustellen.

Zur Feststellung und Beschreibung sind entsprechende Informationen bei den Planungs-,
Bauaufsichts- und sonstigen kommunalen Amtern einzuholen.

Die fir die Verkehrswertermittlung mafgeblichen planerischen Grundlagen (Regional- und
Landesplanung, Bebauungsplan, Flachennutzungsplan, Rahmenplan, Entwicklungsplan und
dgl.) sind unter Angabe ihrer formellen Bezeichnung und des Zeitpunkts ihres In-Kraft-
Tretens chronologisch darzustellen. Bei laufenden Planverfahren sind der konkrete Planungs-
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stand sowie der zu erwartende Abschluss des Planverfahrens darzulegen. VVorhandene Pla-
nungsunterlagen sind (ggf. im Entwurf) dem Gutachten in Kopie beizufiigen.

Der Wertermittlung zu Grunde gelegte mundliche Auskinfte sind hinsichtlich ihrer Verbind-
lichkeit zu wirdigen; fur Rickfragen sind die jeweiligen Ansprechpartner mit Angabe der
Telefonnummer zu vermerken.

Sofern am Wertermittlungsstichtag eine Anderung der derzeitigen Nutzbarkeit in qualifizier-
barer Weise absehbar ist, ist diese zusammen mit ihren Realisierungschancen eingehend dar-
zulegen.

Bei land- oder forstwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren Grundstlicken ist eine Bodenbe-
schreibung vorzunehmen und die Bonitat (insbesondere die Ertragsmesszahl) anzugeben. Auf
Besonderheiten oder Nutzungsbeschréankungen ist hinzuweisen.

2.2.1 ENTWICKLUNGSZUSTAND (NR. 1.0.1 DER ANLAGE 1)

Der Entwicklungszustand richtet sich insbesondere nach den planungsrechtlichen VVorgaben
(z.B. Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, § 34 BauGB). Zu erwartende Anderungen der
planungsrechtlichen VVorgaben kénnen sich auf den gegebenen planungsrechtlichen Entwick-
lungszustand am Wertermittlungsstichtag in der Regel nur auswirken, wenn sich die Erwar-
tung auf konkrete Anhaltspunkte (z.B. ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde) griindet.
Hierbei ist die Wartezeit zu beriicksichtigen.

Die Definitionen der Entwicklungszustédnde (8§ 4 WertV) beziehen sich auf unbebaute Grund-
stlicke und Grundstticksteile.

Bei der Wertermittlung bebauter Grundstiicke ist vom Entwicklungszustand ,,baureifes Land"
auszugehen und nach den Gegebenheiten des Einzelfalles zu priifen, ob nach den zum Wer-
termittlungsstichtag maBgebenden rechtlichen Umstanden die bauliche Nutzung auf Dauer
oder nur vorlbergehend (z.B. auf Grund des Bestandsschutzes einer vorhandenen baulichen
Anlage) gewéhrleistet ist.

Der Entwicklungszustand ,,baureifes Land* ist auch zu Grunde zu legen, wenn eine bauliche
Nutzung nach 8§ 35 Abs. 1 BauGB im AuRenbereich privilegiert ist.

Auch bei Brachflachen ist die planungsrechtlich zul&ssige Nutzung zu Grunde zu legen.

2.2.11 LAND- ODER FORSTWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN (8 4 ABS. 1 WERTV)
Es ist zu unterscheiden zwischen:

e den reinen land- oder forstwirtschaftlichen Flachen (Nr. 1 der Vorschrift), von denen
anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage, nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in abseh-
barer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden; sie werden
auch als ,,reines Agrarland” bezeichnet, dem der Begriff ,,innerlandwirtschaftlicher
Verkehrswert zugeordnet wird und

e den besonderen Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (Nr. 2 der Vorschrift) die
dadurch gepréagt sind, dass sie tber ihre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit
hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach ob-
jektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen oder Funktionen in Betracht
kommen, aber nicht die Qualitat von Bauerwartungsland oder Rohbauland aufweisen.
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Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der Nédhe zu stadtebaulich genutzten
oder zur stddtebaulichen Nutzung anstehenden Flachen (Ausstrahlungsbereich) oder
aus der besonderen Anziehungskraft der Umgebung, insbesondere in einer landschaft-
lich schonen Gegend mit guten Verkehrsanbindungen, ergeben. Daruber hinaus hangt
die Eignung des Grundstiicks zu einer anderweitigen Nutzung auch von der besonde-
ren Beschaffenheit des Grundstilicks, wie Gelandeform oder Besonnung, ab. Der Wert
derartiger Flachen kann daher tber dem Wert von ausschliefRlich land- oder forstwirt-
schaftlichen Flachen (reine Agrarlandflachen) liegen, wenn im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher Flachen und solcher Nutzungen be-
steht.

Diese Flachen werden auch als ,,begiinstigtes® Agrarland bezeichnet, dem der Begriff
,auBerlandwirtschaftlicher” Verkehrswert zugeordnet wird.

Allerdings kann die besondere Funktionsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfra-
ge den Wert auch negativ beeinflussen. So kann z.B. ein Waldgebiet, das in besonde-
rem MaRe fur Erholungszwecke in Anspruch genommen wird, hierdurch so beein-
trachtigt werden, dass sein Wert unter den Wert fiir land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen absinkt.

Auch Brachflachen im Auflenbereich oder die zur Reduzierung der landwirtschaftlichen
Uberproduktion stillgelegten landwirtschaftlichen Anbaufliachen sind Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft. Dabei kann es sich auch um eine eingeschrénkte landwirtschaftliche Nutzung
handeln, z.B. bei Dingungsbeschrankungen in Wasserschutzzonen.

Es kommt demnach nicht auf die ausgetibte Nutzung an, sondern auf die nach allgemeiner
Verkehrsanschauung und planungsrechtlicher Festsetzung mdgliche Nutzung. Subjektive
Nutzungsabsichten bleiben auRer Betracht.

2.2.1.2 BAUERWARTUNGSLAND (8 4 ABS. 2 WERTV)

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen.

Die Bauerwartung kann sich auf eine entsprechende Darstellung der Flachen im Flachennut-
zungsplan oder auch auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder anderer 6ffentli-
cher Planungstrager grinden. Diesbezliglich ist auch die Eignung der Fl&chen fur eine bauli-
che Nutzung unter Beriicksichtigung der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebiets von Bedeutung. Dies kann beispielsweise eine glnstige Verkehrslage (unmit-
telbare Stadtndhe) sein; umgekehrt kdnnen naturbedingte, planungsrechtliche oder in absehba-
rer Zeit nicht auszurdumende Hindernisse fir eine bauliche Nutzung der Bauerwartung entge-
genstehen. Neben der tatsachlichen Eignung fir eine bauliche Nutzung muss dartiber hinaus
in absehbarer Zeit mit einer Bebauung gerechnet werden kdnnen.

Kaufpreise, die sich aus einer spekulativen Erwartung gebildet haben, bleiben unbericksich-
tigt.
2.2.1.3 ROHBAULAND (8 4 ABS. 3 WERTV)

Rohbauland sind Fl&chen, die nach den 8§88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzweckmaRig gestaltet sind.
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Art und Umfang des jeweiligen Erschliefungs- bzw. Bodenordnungsbedarfs ist zu ermitteln.
Der Zeitraum bis zur Baureifmachung ist sorgféltig zu bestimmen.

22.1.4 BAUREIFES LAND (8§ 4 ABs. 4 WERTV)

Baureifes Land sind Flachen, die nach Offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Hierzu mussen die rechtlichen VVoraussetzungen, also vor allem aus dem

e Baugesetzbuch,
e Bauordnungsrecht,
o Umweltrecht

gegeben sein. Rechtsvorschriften, die die Bebaubarkeit nur fir einen bestimmten Zeitraum
aussetzen, beriihren die Einstufung des Grundsticks in die einzelnen Entwicklungsstufen
nach 8 4 WertV nicht, missen aber bei der Wertermittlung berucksichtigt werden (vgl. Nr.
2.2.5 Wartezeiten).

2.2.2 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (NR. 1.0.2 DER ANLAGE 1)

Art und Mal der baulichen Nutzung ergeben sich in der Regel:

a) aus den fir die stadtebauliche Zul&ssigkeit von Vorhaben maRgeblichen Bebauungspléanen
(88 30, 33 BauGB) oder

b) aus den Bestimmungen des 8 34 BauGB Uber die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
oder

c) gegebenenfalls aus dem Flachennutzungsplan

unter Beriicksichtigung der sonstigen 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschrif-
ten.

Im Flachennutzungsplan (8 5 BauGB) ist die allgemeine Art der baulichen Nut-
zungsmoglichkeit (8 1 Abs. 1 BauNVO) dargestellt.

Es wird unterschieden nach:

e \Wohnbauflachen,

e gemischte Bauflachen,

e gewerbliche Bauflachen,

e Sonderbauflachen.
In einzelnen Féllen enthalt bereits der Flachennutzungsplan Angaben (ber Ge-
schossflachenzahl, die Baumassenzahl oder die Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 1

BauNVO).

Im Bebauungsplan ist die besondere Art der baulichen Nutzungsmdglichkeit (8 1 Abs. 2
BauNVO) festgesetzt:
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e Wohnbauflachen
Kleinsiedlungsgebiete, reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete, besondere
Wohngebiete;

e Gemischte Bauflachen
Dorfgebiete, Mischgebiete, Kerngebiete;

e Gewerbliche Bauflachen
Gewerbegebiete, Industriegebiete;

e Sonderbaufl&chen
Sondergebiete, die der Erholung dienen und sonstige Sondergebiete.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch Festset-
zung:

e der Grundflachenzahl oder der Grof3e der Grundflache der baulichen Anlagen,

e der Geschossflachenzahl oder der GroRe der Geschossflache, der Baumassenzahl oder
der Baumasse,

e der Zahl der Vollgeschosse,
e der Hohe der baulichen Anlagen.

Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen oder eines qualifizierten Bebauungsplans ist
ein Vorhaben zuléssig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die Erschliefung
gesichert ist.

Wahrend der Aufstellung eines Bebauungsplans bestimmt sich Art und MalR der baulichen
Nutzung nach Mal3gabe des § 33 BauGB.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB
nicht erfullt (einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB), richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach 88 34 und 35 BauGB.

Art und Mal3 der zuldssigen Bebauung ergeben sich innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile aus der vorhandenen Bebauung (§ 34 BauGB).

Bei Rohbauland und baureifem Land ist in jedem Einzelfall zu prufen, welches Mal} der bau-
lichen Nutzung tatsachlich realisierbar ist (Landesbauordnung, Nachbarrecht, Nachbar-
schaftsbebauung, Wirtschaftlichkeit).

Art und Mal3 der baulichen Nutzung kann im Zweifelsfall durch eine Bauvoranfrage geklart
werden.
2.2.3 GRUNDSTUCKSBEZOGENE RECHTE UND BELASTUNGEN (NR. 1.0.3 DER ANLAGE 1)

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen sind zu beriicksichtigen, soweit sie wertbeein-
flussend sind. Rechte und Belastungen kénnen privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Art
sein.

Privatrechtliche Rechte und Lasten sind insbesondere dinglich gesicherte Nutzungsrechte,
Erbbaurechte sowie langfristige Miet- und Pachtvertrage.
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Rechte und Lasten des 6ffentlichen Rechts kénnen sich unter anderem aus dem Planungs-,
Bauordnungs- und Abgabenrecht sowie aus dem Denkmal-, Natur- und Gewasserschutzrecht
ergeben.

Hypotheken und Grundschulden sind keine den Verkehrswert beeinflussenden Rechte und
Belastungen. Sie beeinflussen regelmaRig nur die Hohe des Kaufpreises, und zwar je nach-
dem, ob dem Kaufer das Grundstiick belastet oder lastenfrei Ubertragen werden soll.
Anders verhalt es sich mit Leibrenten. Sie kdnnen den Verkehrswert eines Grundstiicks beein-
flussen. Verkehrswertbeeinflussend kann dabei der Umstand sein, dass ein Grundstiick, das
mit einer Leibrente belastet ist, im Gegensatz zu mit Grundpfandrechten belasteten Grundstu-
cken gegen den Willen des Berechtigten nicht enthaftet werden kann. Dieser Umstand wird
am Markt haufig als wertmindernd betrachtet.

2.2.4 BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND, INSBESONDERE
ERSCHLIERUNGSZUSTAND (NR. 1.0.4 DER ANLAGE 1)

Der tatsachlich gegebene ErschlieBungszustand ist nach Art und Umfang zu beschreiben, die
noch fehlenden ErschliefungsmaRnahmen sind aufzufiihren, soweit dies fir die Wertermitt-
lung erforderlich ist. Hierzu gehort auch die Benennung von evtl. fiir Strallenzwecke ab-
zutretenden Grundstiicksflachen. Erschliefungsanlagen sind Anlagen nach 8 127 BauGB.

Der Erschlielungsbeitrag nach dem BauGB bemisst sich nach dem Erschlieungsaufwand fur
Erschlieungsanlagen, insbesondere dem Wert der fur die ErschlieBungsanlagen in Anspruch
genommenen Flachen, den Kosten des Stralienbaus, der Strallenentwasserung und StraRenbe-
leuchtung.

Weiterhin sind die Ublichen Kosten fiir MaRnahmen der Ver- und Entsorgung (Kommunalab-
gaben), sonstige Belastungen wie Kostenerstattungsbetrage (8 135a BauGB), Ausgleichsbe-
trdge (8 154 und 8166 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BauGB), Ausgleichsleistungen in der Umlegung
und Stellplatzabgaben zu berlcksichtigen.

Bei erschlossenen Grundstiicken ist zu priifen, ob und welche 6ffentlich-rechtlichen Beitrége
und nicht-steuerlichen Abgaben fur das Grundstiick noch zu entrichten sind.

2.2.5 WARTEZEIT (NR. 1.0.5 DER ANLAGE 1)

Die Wartezeit bis zu einer am Wertermittlungsstichtag noch nicht realisierbaren baulichen
oder sonstigen Nutzung eines Grundstticks richtet sich nach der voraussichtlichen Dauer bis
zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen, die flr die Zul&ssigkeit der
Nutzung erforderlich sind (z.B. bei Rohbauland).

Eine Wartezeit kann auch bei baureifen Grundstiicken zu beriicksichtigen sein, wenn z.B. eine
Veranderungssperre einer sofortigen Bebauung entgegensteht. Die Wartezeit ist moglichst
wirklichkeitsnah zu bestimmen; z.B. die Zeit bis zum In-Kraft-Treten eines Bebauungsplans
bzw. bis zur Bebaubarkeit nach 8 33 BauGB, bis zum Abschluss einer eventuell erforderli-
chen Umlegung, die Zeit bis zur Sicherung der ErschlieBung oder bis zum Ende der Ver-
anderungssperre.

2.2.6 BODENBESCHAFFENHEIT UND TATSACHLICHE EIGENSCHAFTEN
(NR. 1.0.6 DER ANLAGE 1)

Die Bodenbeschaffenheit, die Grundstiicksgestalt und die sonstigen tatsachlichen Eigenschaf-
ten des Grundstucks, z.B. das Vorhandensein von Aufwuchs, kdnnen wertbeeinflussend sein.
GrundstlcksgrolRe, Zuschnitt und Topographie sind fir die wirtschaftliche Nutzungs-
maoglichkeit (z.B. Erfordernis und Umfang einer inneren Erschliefung) von Bedeutung und
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deshalb festzustellen. Die Bodenbeschaffenheit kann im Falle der Bebauung zu erhéhten
Baukosten (z.B. Grindungsmehrkosten) fiihren und damit den Bodenwert beeinflussen. Hier-
bei sind insbesondere zu bericksichtigen: Oberflachenbeschaffenheit, Wasserlaufe, Eignung
als Baugrund (z.B. aufgeschuttetes Gelande), Grundwasserstand und Wasseradern.

Auf Bodenverunreinigungen (vgl. Nr. 2.3.4.6) einschlieRlich des Verdachts auf Bodenverun-
reinigungen und sonstige Belastungen ist hinzuweisen, auch wenn sie im Wertermittlungsver-
fahren bereits ohne besondere Hervorhebung berlcksichtigt wurden.

Bodenschétze (z.B. Kies, Ton und Sand) sind gesondert anzugeben.

Zu den tatsachlichen Eigenschaften gehdren auch Umwelteinflisse. In Betracht kommen
Staub-, Gerdusch- und Geruchsimmissionen, Ablagerungen und sonstige Umweltbelastungen.

Die RBBau in der jeweils gultigen Fassung ist zu beachten (vgl. Anlage 2c).
2.2.7 LAGE (NR. 1.0.7 DER ANLAGE 1)

Zu berucksichtigen ist u.a. die Lage als Ortslage (Kleinstadt, Stadtkern, Stadtrand), die Lage
des Grundstiicks als Geschaftslage und Wohnlage, Eckgrundstick, die Himmelsrichtung,
Nachbarschaftslage und Verkehrsanbindung sowie Umwelteinfliisse, soweit sie nicht bereits
unter Nr. 2.2.6 miterfasst worden sind.

2.3 ERMITTLUNG DES BODENWERTS (NR. 1.1 DER ANLAGE 1)
2.3.1 GRUNDLAGEN (NR. 1.1.1 DER ANLAGE 1)

Grundlage der Bodenwertermittlung ist die Beschreibung des Grund und Bodens (Nr. 1.0 der
Anlage 1).

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Aus-
flhrungen unter Nr. 1.5 sind zu beachten.

Zur Ermittlung des Bodenwerts kann von der Mdéglichkeit Gebrauch gemacht werden, Ver-
gleichspreise durch Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte (8 195 BauGB) einzuholen. Des Weiteren sind die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB) heranzuziehen.

Die Grundstiicksmarktlage findet bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (8§ 13, 14
WertV) vor allem durch die herangezogenen Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte Eingang
in die Wertermittlung. Des Weiteren missen auch die zur Beriicksichtigung von Abweichun-
gen im Sinne von 8§ 14 WertV anzubringenden Zu- oder Abschldge durch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt begriindet sein.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu wer-
tende Grundstlck liegt, nicht zur Verfligung, kann auch auf Daten vergleichbarer Grund-
stiicke in anderen Gebieten oder anderen Gemeinden zurlickgegriffen werden, sofern die 6rt-
lichen Verhdltnisse und die Marktlage vergleichbar sind (§ 13 Abs. 1 Satz 2 WertV).

Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen mit dem zu wertenden Grundstiick ver-
gleichbaren Entwicklungszustand zu beziehen.
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Alle wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere Lage, Form und GroRe, beitrags- und ab-
gabenrechtlicher Zustand, Rechte und Belastungen, Beschaffenheit des Baugrunds, Immissio-
nen, Aufwuchs und Einfriedungen sind zu berticksichtigen.

Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhéltnissen sind durch
marktkonforme Zu- bzw. Abschlage oder mit Hilfe anderer geeigneter Verfahren zu berlick-
sichtigen und nachvollziehbar zu begriinden.

Eine Ermittlung des Bodenwerts fiir Bauerwartungs- bzw. Rohbauland auf der Grundlage des
Bodenwerts ansonsten vergleichbarer baureifer Grundstiicke kann unter Abzug der kalkulier-
ten Kosten der Baureifmachung und unter Berticksichtigung der Wartezeit erganzend in Be-
tracht kommen, wenn das Ergebnis nicht Gberproportional vom Ausgangswert abweicht.

2.3.2 VERGLEICHSPREISE (NR. 1.1.1.1 DER ANLAGE 1)

Fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bedarf es einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen, die mit dem zu wertenden Grundstiick soweit Ubereinstimmen, dass die Abwei-
chungen in angemessener Weise beriicksichtigt werden kénnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit
denen des zu wertenden Grundstuicks liegt vor, wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich
ihrer Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GréRRe, Grundstiicks-
gestalt und Erschlielungszustand geeignet sind, die Abweichungen nicht tberproportional
ausfallen und in sachgerechter Weise berticksichtigt werden kdnnen.

Soweit Kaufpreise aus diesem Grund nicht herangezogen werden, sind sie nachrichtlich anzu-
geben.

2.3.3 BODENRICHTWERTE (NR. 1.1.1.2 DER ANLAGE 1)

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fur Gebiete mit im
Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen. Bodenrichtwerte sind nach 8§ 196
BauGB von den Gutachterausschiissen fur Grundstlickswerte aus den Kaufpreissammlungen
regelmaRig zu ermitteln und zu verdffentlichen. Jedermann kann Auskinfte tber die Boden-
richtwerte verlangen.

Geeignete Bodenrichtwerte konnen nach § 13 Abs. 2 WertV neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung von Bodenwerten herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhéltnissen unter Berlicksichtigung der Lage
und des Entwicklungszustands gegliedert und nach Art und Mal der baulichen Nutzung, des
Erschliefungszustands und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend be-
stimmt sind.

Bei der Heranziehung von Bodenrichtwerten sind diese lageméaRig darzustellen und zu wirdi-
gen, insbesondere sind die Abweichungen des Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick
darzustellen und zu berticksichtigen.

2.34 BERUCKSICHTIGUNG VON ABWEICHUNGEN (NR. 1.1.2 DER ANLAGE 1)

234.1 ALLGEMEINES

Unterschiede in den wertbeeinflussenden Merkmalen des Vergleichsgrundstiicks bzw. des
Bodenrichtwertgrundstiicks von denen des zu wertenden Grundstlicks sind durch Zu- oder
Abschlége oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.
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Unterschiede kdnnen sich insbesondere hinsichtlich der GrundstlicksgroRe und -gestalt, der
Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Vorhandensein von Bo-
denschétzen und Bodenverunreinigungen), der Lage und der Umwelteinfliisse ergeben.

Bei der Bertcksichtigung unterschiedlicher Zustandsmerkmale ist darauf zu achten, dass die
Zu- und Abschlage einheitlich entweder in absoluter Hohe oder als Relativbetrdge angesetzt
werden.

Werden Absolut- und Relativbetrdge verwendet, ist auf die Verwendung in der richtigen Rei-
henfolge zu achten.

Die Zu- und Abschlége sind zu begrunden.

Zur Berucksichtigung der Abweichungen werden die herangezogenen Vergleichspreise und
Bodenrichtwerte zunéchst auf den Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des zu
wertenden Grundstticks umgerechnet.

Soweit Preise von Vergleichsgrundstiicken herangezogen werden, die aus zuriickliegenden
Jahren stammen, sind sie mit Hilfe der von den ortlichen Gutachterausschissen fiir Grund-
stlickswerte abgeleiteten und verdffentlichten Bodenpreisindexreihen (8 9 WertV) auf den
Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Unterschiede in den Zustandsmerkmalen sind mdglichst mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-
zienten oder anderen geeigneten Verfahren auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts
umzurechnen.

Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken, die von ungewohnlichen oder personlichen Verhalt-
nissen beeinflusst sind, dirfen nur dann zur Wertermittlung herangezogen werden, wenn de-
ren Auswirkungen sicher erfasst werden kénnen (vgl. Nr. 1.5.4.).

2.34.2 WERTVERHALTNIS VON GLEICHARTIGEN GRUNDSTUCKEN BEI
UNTERSCHIEDLICHEM MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(GESCHOSSFLACHENZAHL ZU GESCHOSSFLACHENZAHL - GFZ : GFZ)

Bei Abweichung des Malies der zuldssigen baulichen Nutzbarkeit des Vergleichsgrundstiicks
bzw. des Bodenrichtwertgrundstiicks gegentiber dem zu wertenden Grundstiick ist entspre-
chend der jeweiligen Marktlage der dadurch bedingte Wertunterschied mdglichst mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten (8 10 WertV) auf der Grundlage der zuldssigen oder der reali-
sierbaren Geschossflachenzahl festzustellen.

Hierzu kann auf die in Anlage 11 benannten Umrechnungskoeffizienten zurlickgegriffen wer-
den, wenn keine Umrechnungskoeffizienten des ortlichen Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte vorliegen und auf brauchbare Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Ge-
bieten nicht zuriickgegriffen werden kann.

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten stellen Mittelwerte eines ausgewogenen Marktes
dar und sind fur Wohnbauland abgeleitet worden. Sie beziehen sich auf Grundstiicke im er-
schlieBungsbeitragsfreien (ebf) Zustand. Bei gewerblichen Grundstiicken ist eine lineare Be-
ricksichtigung erfahrungsgeman sachgerecht.

Bei einer hdherer GFZ als 2,4, ist zu beachten, dass die Bodenwerterhdhung geringer ausfallt
als die sich aus der Tabelle (bis zu einer GFZ 2,4) ergebende Bodenwerterhéhung.
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In Geschéftslagen kann die Abhangigkeit des Bodenwerts von den hdherwertig genutzten
Flachen (ebenerdige Laden) erheblich groRer sein als die Abhéngigkeit von der GFZ. In die-
sen Féllen ist eine eingehende Prufung hinsichtlich der den Bodenwert bestimmenden Wert-
merkmale erforderlich.

Bei der Bemessung des MaRes der baulichen Nutzung ist insbesondere zu beachten:

a) Wird im gewohnlichen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreisbemessung Ublicherweise ein
vom hochstzulassigen Mal? der baulichen Nutzung abweichendes MaR der baulichen Nut-
zung (lagetypische Nutzung) zu Grunde gelegt, so ist dieses lageubliche Mal} der bauli-
chen Nutzung sowohl fur die Qualifizierung des zu wertenden Grundstiicks als auch fir
die Qualifizierung des Vergleichsgrundstuicks zu Grunde zu legen (8 5 Abs. 1 WertV).

b) Soweit die tatsachlich ausgelibte Nutzung von der rechtlich zuldssigen Nutzung abweicht
und weder durch An- bzw. Aufbauten angeglichen werden kann, ist dies unter Beachtung
der Restnutzungsdauer angemessen zu beriicksichtigen.

2.34.3 FORM UND GRORE DER GRUNDSTUCKE

Bei ungewohnlich groRen bzw. kleinen Flachen und bei unzweckméRig geschnittenen Grund-
stiicken konnen GroRe und Gestalt den Bodenwert beeinflussen. Dies ist durch Zu- und Ab-
schldge zu bertcksichtigen, soweit dieser Umstand nicht durch eine wertméRige Aufteilung
eines Grundstiicks nach Vorder- und Hinterland oder in anderer Weise ber(icksichtigt wird.

2344 BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Fur die Auswirkung des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands des Grundstuicks gilt Fol-
gendes (vgl. Nr. 2.2.4):

e Zu- oder Abschlage auf den Vergleichspreis bedarf es, wenn der Erschliefungszustand
oder die beitrags- und abgabenrechtliche Situation des Grundstlicks von dem Zustand
des Vergleichsgrundstiicks abweicht.

e Die Zu- oder Abschldge werden in der Regel nach der Hohe des Beitrags bzw. der
Abgabe (z.B. Erschliefungsbeitrag) ggf. unter Beruicksichtigung der Wartezeit bemes-
sen.

2.345 BODENSCHATZE

Eine gesonderte Wertermittlung vorhandener Bodenschéatze (z.B. Kies, Sand und Ton) ist -
erforderlichenfalls durch besondere Sachverstandige - vorzunehmen, wenn der Verkehrswert
des Grundstiicks dadurch beeinflusst wird, z.B. wenn der Abbau in absehbarer Zeit in rentab-
ler Form zul&ssig und zu erwarten ist.

2.3.4.6 BODENVERUNREINIGUNGEN (KONTAMINATION)
Unter dem Begriff ,,Bodenverunreinigungen® wird in Anlehnung an das BBodSchG unter-
schieden in:

e schédliche Bodenverénderungen,
d.h. Beeintréchtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren (8§ 2 Abs. 3 BBodschG);
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e Verdachtsflachen,
d.h. Grundstiicke, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht
(8 2 Abs. 4 BBodSchG);

e Altlasten, d.h.
1. Altablagerungen - stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundsti-
cke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind und
2. Altstandorte - Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf de-
nen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anla-
gen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (§ 2 Abs. 5
BBodSchG);

o altlastenverdachtige Fléache,
d.h. Altablagerungen und Standorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveran-
derungen oder sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Die Wertminderung von entsprechenden Grundstiicken kann in Anlehnung an die Kosten er-
mittelt werden, die fir Sanierung, Sicherungsmalinahmen, Bodenuntersuchungen oder andere
geeignete MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Dabei hat sich die Sanierung an der baurechtlich zulassigen Nutzung des Grundstlicks zu ori-
entieren (8 4 Abs. 3 BBodSchG). Fehlt diese, ist die nach 6ffentlich —rechtlichen Vorschriften
zu erwartende zuldssige Nutzung zu Grunde zu legen.

Die Kosten zur Herrichtung fiir den vorgesehenen Zweck, die auch ohne den Verdacht einer
Bodenverunreinigung oder ohne eine Sanierung der kontaminierten Flachen angefallen waren,
sind gegen zu rechnen (ersparte Aufwendungen).

Die ,,Arbeitshilfen Boden und Grundwasserschutz zur Planung und Ausfiihrung der Sanierung
von schéadlichen Bodenverénderungen und Grundwasserverunreinigungen des Bundesminis-
teriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung sind zu berticksichtigen.

2.35 AUSWIRKUNGEN GRUNDSTUCKSBEZOGENER RECHTE UND BELASTUNGEN
(NR. 1.1.3 DER ANLAGE 1)

Hinsichtlich der Ermittlung des Werts von Rechten und Belastungen (vgl. Nr. 2.2.3) wird auf
Nr. 4 des Zweiten Teils verwiesen.

2.4 BODENWERT - VERKEHRSWERT (NR. 1.1.6 DER ANLAGE 1)

Die Entwicklung des ortlichen Grundstiicksmarkts ist sorgfaltig zu beobachten und zu be-
ricksichtigen (Nr. 1.1.4 der Anlage 1). Nach dem alle angegebenen wertbeeinflussenden Um-
stdnde bei der Ermittlung des Bodenwerts angemessen berticksichtigt worden sind, ist aus
dem sich so ergebenden Bodenwert der Verkehrswert abzuleiten.

3 WERTERMITTLUNG BEBAUTER GRUNDSTUCKE (ANLAGE 2)
3.1 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter VVerfahren zu ermitteln.

! www.bmvbs.de... Bauwesen ... Arbeitshilfen, Leitfaden, Richtlinien... Altlasten
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Nach 8 7 Abs. 2 WertV sind die Verfahren nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Steht flr das danach zu wéhlende Wertermittlungsverfahren im Einzelfall keine ausreichende
Datengrundlage zur Verfuigung, kann auch auf ein anderes Verfahren ausgewichen werden.

Soweit die Anwendung eines weiteren Verfahrens (ggf. zur Unterstiitzung) sachgerecht ist,
soll davon Gebrauch gemacht werden, wenn aussagekraftige Ausgangsdaten vorliegen, die
die allgemeinen Verhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt widerspiegeln.

Bei bebauten Grundstiicken ist fur die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und fur die grund-
legenden Daten der Wertermittlung die kiinftige Nutzung des Grundstiicks maligebend, die im
Rahmen der rechtlich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, insbe-
sondere unter vernunftiger Bertcksichtigung der Eignung des vorhandenen Bestands, ubli-
cherweise realisiert wird (vgl. Nr. 3.1.4.1 und Nr. 5.1.2).

Die kiunftige Nutzung ist auf der Grundlage der Bauleitplanung und anderer rechtlicher und
tatsachlicher Gegebenheiten festzustellen, die ohne spekulative Erwartungen Anhaltspunkte
fur die kunftige Nutzbarkeit geben (Bauvoranfragen, von der Gemeinde beschlossene sonstige
stddtebauliche Planungen, Investitionsplanungen, allgemeine stadtebauliche Entwicklung,
Siedlungsstruktur sowie mit der Gemeinde abgestimmte Nutzungskonzepte).

3.1.1 VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstu-
cken in erster Linie nur bei Grundstlicken in Betracht, die mit weitgehend gleichartigen Ge-
bauden, insbesondere Wohngeb&uden, bebaut sind und bei denen sich der Grundstiicksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert. Zu nennen sind insbesondere Einfamilien-Reihenhéuser, Ei-
gentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungshauser) und Garagen.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (88 4, 5 WertV) mit dem
Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Auskiinfte aus der Kauf-
preissammlung der Ortlichen Gutachterausschiisse nach § 195 BauGB sind als Vergleichsda-
ten ebenfalls geeignet.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist in der Regel eine geni-
gende Zahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke. Eine Vergleichbarkeit ist auch gegeben, wenn
sie mit Hilfe von Indexreihen (8 9 WertV), Umrechnungskoeffizienten (8 10 WertV) oder
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke (8 12 WertV) aufgezeigt werden kann. Dabei
soll auf die Daten der Ortlichen Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte zurtickgegriffen
werden.

3.1.2 ERTRAGSWERTVERFAHREN

3121 ALLGEMEINES

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B.
bei Miet- und Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken im Sinne des §
75 Bewertungsgesetz (BewG).
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e Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v.H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

e Geschéaftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 v.H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

e Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eige-
nen oder fremden gewerblichen oder Offentlichen Zwecken dienen und nicht Miet-
wohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke, Einfamilienh&user oder Zweifamilienhduser
sind.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 15 ff. WertV) findet die Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt insbesondere dadurch Berticksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse (8§ 16
WertV), der Liegenschaftszinssatz (8 11 WertV), die Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV)
und die sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde (8 19 WertV) in einer ihr angemessenen
GroRe angesetzt werden.

Weil die genannten GroRRen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens aus den
grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstiicke, d.h. also "marktorientiert”, in die
Wertermittlung eingefiihrt werden, kann das Verfahren ebenfalls als ein vergleichendes Ver-
fahren bezeichnet werden.

Bei abgéngiger Bausubstanz steht moglicherweise das Liquidationswertverfahren (820
Abs. 1 und 2 WertV) im Vordergrund.

3.1.2.2 ERTRAGSWERTVERFAHREN BEI GEMEINBEDARFSGRUNDSTUCKEN

Auch bei Grundstiicken, die 6ffentlichen Zwecken vorbehalten bleiben sollen (vgl. Nr. 5.1.1)
ist das Ertragswertverfahren insbesondere geeignet, wenn fir die 6ffentliche Hand alternativ
eine Anmietung in Betracht kommen wirde.

Dabei ist von der Ertragssituation vergleichbarer baulicher Anlagen auszugehen z.B.:
e fiir Verwaltungsgebaude: Ertrége einer Blronutzung vergleichbarer Qualitét,

o fiir Kinderheime, Kindergarten, Freizeitzentren, Kindererholungsheime: vergleichbare
privatwirtschaftliche Einrichtungen,

e fir Schulen: Ertrédge aus vergleichbaren oder anderen dafiir in Betracht kommenden
gewerblich genutzten Objekten.

Steht danach die Anwendung des Ertragswertverfahrens im Vordergrund, kann es gleichwonhl
geboten sein, das Sachwertverfahren unterstiitzend heranzuziehen. Dabei muss insbesondere
eine eingeschrankte wirtschaftliche Nutzbarkeit der baulichen Anlage z.B. durch eine wirt-
schaftliche Uberalterung nach § 25 WertV beriicksichtigt werden; dies gilt insbesondere bei
der Umnutzung ehemaliger Gemeinbedarfsanlagen, z.B. bei militdrisch genutzten baulichen
Anlagen fur privatwirtschaftliche Zwecke (z.B. Wohnen, Gewerbe, Industrie; vgl. Nr. 5.1.2).

3.1.3 SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es fur die
Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Her-
stellungskosten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.
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Dies gilt Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken,
besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Abstitzung der Wertermittlung von Neubauten, die als
Ertragswertobjekte gelten, in Betracht kommen, da nicht zu erwarten ist, dass ein Investor
Kosten aufbringt, die nicht durch die Rentierlichkeit des Objekts gedeckt werden.

Weiterhin kann das Sachwertverfahren auch bei &lteren instandsetzungsbedurftigen Objekten,
die eines hohen Kosteneinsatzes fur Modernisierung, Instandsetzung bzw. Umstrukturierung
bedurfen, zur Anwendung kommen, wenn das Sachwertverfahren zu einem Restwert fuhrt,
um den sich die Aufwendungen fiir eine Neubebauung des Grundstticks vermindern.

In allen Féllen ist zu beachten, inwieweit die Gebdude und Einrichtungen wirtschaftlich tiber-
altert sind, sie der technischen oder der strukturellen Entwicklung nicht mehr entsprechen und
eine Nutzungsmdoglichkeit und deshalb eine Nachfrage nicht mehr oder nur noch vermindert
gegeben ist (vgl. Nr. 3.6.1.1.9.1).

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (8§ 21 ff. WertV) sind inshesondere die Herstel-
lungskosten (§ 22 WertV), die Wertminderung wegen Alters (§ 23 WertV) sowie Baumangel
und Bauschaden (8 24 WertV) unter Beriicksichtigung der sonstigen wertbeeinflussenden
Umstande zu ermitteln.

314 WAHL DES VERFAHRENS FUR SONDERFALLE
3.14.1 GRUNDSTUCKE MIT ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken mit verschiedenen Mdglichkeiten ihrer Entwick-
lung kann es insbesondere bei unsicherer Abschatzung der kunftigen Entwicklung sinnvoll
sein, auf der Grundlage der sich aus den verschiedenen moglichen Nutzungsvarianten erge-
benden Ausgangsdaten mehrere Varianten durchzurechnen. Die so erhaltenen Verfahrenser-
gebnisse sind zu wurdigen.

In der Regel ist der Verkehrswert aus der Alternative abzuleiten, die wegen ihrer besonders
vorteilhaften wirtschaftlichen Ertragsfahigkeit im gewohnlichen Geschéftsverkehr zur Reali-
sierung ansteht.

Dabei ist zu beachten, dass nur solche kiunftigen Nutzungsvarianten berticksichtigt werden,
die aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden ohne spekulative Elemente erwartet werden
kdnnen. Weiterhin missen die Nutzungsmdglichkeiten den gewohnlichen Gepflogenheiten
des Grundstlicksverkehrs bezuglich der Verwertungsmdoglichkeit des Objekts entsprechen.
Personliche Nutzungsabsichten des Erwerbers bleiben auRer Betracht.

3.14.2 LIQUIDATIONSWERTVERFAHREN

Wenn bei Verminderung des Reinertrags um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (vgl. Nr.
3.5.5) kein Anteil fur die Berechnung des Werts der baulichen Anlagen verbleibt, soll als Er-
tragswert des Grundstiicks grundséatzlich nur der Bodenwert angesetzt werden.

e Kann in derartigen Fallen das Objekt sofort freigelegt werden, bemisst sich der Ver-

kehrswert nach dem Bodenwert abzliglich der gewdhnlichen Freilegungskosten ggf.
unter Anrechnung von Verwertungserlosen (8 20 Abs. 1 WertV).
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e Kann das Objekt erst in absehbarer Zeit freigelegt werden (8 20 Abs. 2 WertV), so
bemisst sich der Verkehrswert nach dem um die Freilegungskosten verminderten und
uber die Restnutzungsdauer der abgangigen Bausubstanz diskontierten Bodenwert zu-
zuglich des Barwerts der in dieser Zeit anfallenden Reinertréage.

Bei abbruchreifen Geb&uden sind die Abbruchkosten und ggf. der Erlds aus der Materialver-
wertung anzugeben.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen vgl. Nr. 3.5.5.

3.2 ALLGEMEINE ANGABEN (NR. 0 DER ANLAGE 2)

Zu den in Anlage 2 unter Nr. 0 einzusetzenden “Allgemeinen Angaben* wird auf die Ausfiih-
rungen unter Nr. 2 dieser Richtlinien "Wertermittlung unbebauter Grundstticke™ verwiesen.

Zusatzlich ist zu beachten:

Der Erwerbspreis oder die Gestehungskosten (Anlage 2 Nr. 0.4) kénnen ggf. bei An- bzw.
Verkauf als Anhalt dienen. Sie sind ohne bzw. mit Aufgliederung gemé? Anlage 2 Nr. 0.4
anzugeben. Ungewohnliche Kosten sind nicht zu berticksichtigen. Die Gestehungskosten sind
die Gesamtkosten geméall DIN 276, d.h. insbesondere die Kosten des Grundstiicks, des Bau-
werks und der AulRenanlagen. Zu den Grunderwerbsnebenkosten zédhlen alle durch den Er-
werb des Grundsticks verursachten Nebenkosten.

Die bei Nr. 0.8 der Anlage 2 "Rohertrag und Bewirtschaftungskosten™ zu beachtenden Ge-
sichtspunkte sind Nr. 3.5 dieser Richtlinien zu entnehmen.

3.3 WERTERMITTLUNG (NR. 1 DER ANLAGE 2)
3.3.1 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG (NR. 1.0.1 DER ANLAGE 2)

Es gelten die Ausfihrungen unter Nr. 2.2 zur Wertermittlung unbebauter Grundstiicke. Eine
Aufteilung in Gberbaute und nicht tiberbaute Flachen ist nicht vorzunehmen.

Es ist zwischen rechtlich zuldssiger und tatséchlich vorhandener baulicher Nutzung zu unter-
scheiden.

3.3.2 BAUBESCHREIBUNG (NR. 1.0.2 DER ANLAGE 2)

Die Stichworte (Nr. 1.0.2.1 bis 1.0.2.10 der Anlage 2) dienen als Anhaltspunkte. Jede bauli-
che Anlage ist getrennt zu beschreiben, kurze Angaben geniigen. Ausfuhrliche Beschreibun-
gen sind zu vermeiden. Die zu den AulRenanlagen (Nr. 1.0.2.5 der Anlage 2) und den beson-
deren Betriebseinrichtungen (Nr. 1.0.2.6 der Anlage 2) zahlenden Anlagen sind der DIN 276
zu entnehmen. Zu Baumangeln und Bausché&den (Nr. 1.0.2.9 der Anlage 2) vgl. Nr. 3.6.1.1.8.
Falls erforderlich, sind Einlegeblatter zu verwenden (Anlage 2 a). Die Baubeschreibung ist
durch Lichtbilder zu belegen.

Neben den unter Nr. 2.2.6 genannten Zustandsmerkmalen kommt es bei bebauten Grundstu-
cken auf den Zustand der baulichen Anlagen, sowie auf deren Restnutzungsdauer, Alter,
Bauweise, Gestaltung, GroRe, Ausstattung und Ertrag an.
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Es ist auf die vollstandige Wiedergabe des Gebaudebestandes zu achten, vorhandene Karten
sind ggf. entsprechend zu erganzen.

3.3.3 BODENWERT (NR. 1.1 DER ANLAGE 2)

Die Ausfihrungen unter Nr. 1.5 ,,Grundlagen der Wertermittlung™ und Nr. 2 ,,Wertermittlung
unbebauter Grundstlicke" gelten sinngeman.

3.4 VERGLEICHSWERT (NR. 1.2 DER ANLAGE 2)

Der Vergleichswert bebauter Grundstiicke umfasst den Bodenwert und den Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen. Dabei handelt es sich aber nicht um einen zusammengesetzten
Wert aus den genannten Werten, sondern um einen einheitlichen Grundstiickswert, der das
Grundstick mit allen seinen Bestandteilen als wirtschaftliche Einheit erfasst.

Der Verkehrswert bebauter Grundstiicke kann durch Preisvergleich mit Hilfe von Vergleichs-
faktoren (Ertrags- und Geb&audefaktoren) abgeleitet werden. Dazu kdnnen die von den ortli-
chen Gutachterausschissen fur Grundstlckswerte abgeleiteten Vergleichsfaktoren herangezo-
gen werden.

Die Vergleichsfaktoren sind zur Verkehrswertermittlung geeignet, wenn sie entsprechend
ihrer Ableitung nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRe des Grundstiicks und
Restnutzungsdauer einen Vergleich mit dem zu wertenden Grundsttick ermdglichen.

Der Vergleichswert ist in der Regel als Verkehrswert anzusehen. Zu- oder Abschléage kénnen
insbesondere wegen Baumangeln und Bauschaden sowie wegen besonderer Einrichtungen
und Ausstattungen oder einem (ber- oder unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand erfor-
derlich werden, wenn diese Kriterien den Verkehrswert beeinflussen und von den Gegeben-
heiten der Vergleichsobjekte abweichen.

35 ERTRAGSWERT (NR. 1.3 DER ANLAGE 2)

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
(8 15 WertV).

Der Ertragswert kann ermittelt werden (vgl. Nr. 3.5.5):

a) unter Aufspaltung in einen Boden- und Geb&udewertanteil (umfassendes Ertragswertver-
fahren) nach Mal3gabe der Anlage 2 oder

b) ohne Aufspaltung in einen Boden- und Geb&udewertanteil (vereinfachtes Ertragswertver-
fahren).

Generell ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Ausfiihrungen unter
Nr. 2.3 fur die Wertermittlung unbebauter Grundstiicke gelten sinngemaR.

Bei Anwendung des umfassenden Ertragswertverfahrens (vgl. a) ist der Ertragswert der
baulichen Anlagen der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Bodenwertverzinsungsbe-
trag; vgl. Nr. 3.5.5) verminderte und sodann unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundstiicks (8 16
WertV). Der Reinertrag ist der Rohertrag des Grundstiicks (8 17 WertV) abziiglich der Be-
wirtschaftungskosten fur das Grundstiick (8 18 WertV). Bodenwert und Wert der baulichen
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und sonstigen Anlagen ergeben unter Berlicksichtigung von Zu- und Abschlagen (8 19
WertV) den Ertragswert des Grundstulcks.

Bei Anwendung des vereinfachten Verfahrens (vgl. b) ermittelt sich der Ertragswert als
Barwert der kinftigen Reinertrége, die nicht um den Bodenwertverzinsungsbetrag vermindert
werden zuzuglich des Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen diskontierten Bo-
denwerts. Bei einer Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von mindestens 50 Jahren kann
der diskontierte Bodenwert vernachlassigt werden. Der Bodenwert von selbststandig nutzba-
ren Teilflachen ist jedoch in voller Héhe zu bericksichtigen.

35.1 ROHERTRAG (NR. 1.3.1 DER ANLAGE 2)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Anstelle von Mieten kdnnen auch
ortstibliche (brancheniibliche) Pachten gegebenenfalls in Verbindung mit Umséatzen zur Er-
mittlung des Rohertrags herangezogen werden.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.
Deshalb sind die herangezogenen Vergleichsmieten daraufhin zu tberprifen, ob es sich um
Nettokaltmieten handelt, die die umlagefahigen Betriebskosten nicht enthalten. Dies gilt ins-
besondere flir Grundstilicke, die zu Wohnzwecken genutzt werden.

Grundsétzlich missen sowohl die tatsachlich erzielten als auch die nachhaltig erzielbaren Er-
trage festgestellt werden. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse
mit ihren wesentlichen Vertragsdaten darzustellen.

Weichen die tatsdchlichen Ertrage von den nachhaltig erzielbaren ortsiblichen Ertragen ab,
dann ist der (vorlaufige) Ertragswert zunéchst auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren
Ertrdge zu ermitteln. Die Abweichungen zwischen den tatsdchlichen und den nachhaltig er-
zielbaren ortsuiblichen Ertragen sind zusétzlich unter Nr. 1.3.8 der Anlage 2 zu berticksichti-
gen.

Beruht die Abweichung auf einer nicht nur kurzfristigen rechtlichen Bindung, dann ist dies im
Rahmen von Nr. 3.5.8 oder nach Nr. 4 des Zweiten Teils zu berlicksichtigen.

Die auf Grund allgemeiner wirtschaftlicher Verhaltnisse zu erwartenden Anderungen der Er-
trags- und Wertverhaltnisse werden durch den Ansatz eines angemessenen und nutzungstypi-
schen Liegenschaftszinssatzes i.S. von § 11 WertV beriicksichtigt (vgl. Nr. 3.5.4).

Die Einnahmen fiir Reklameflachen u.A. sind besonders auszuweisen und auszuwerten.

Fur voriibergehend leerstehende und eigengenutzte Rdume sowie fur solche, die z.B. aus per-
sonlichen Griinden billiger vermietet werden, ist ebenfalls die ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Miete anzusetzen.

Bei Ertragswertobjekten sind die Wohn- und Nutzflachen durch eigene oder durch Uberprii-
fung vorliegender Berechnungen (mit Quellenangabe) getrennt nach Nutzungsart zu ermitteln
und nachzuweisen.

Eine aufgegliederte Mietberechnung (Einnahmenberechnung) nach Geb&udeart, Geschossen
und Flachen (m?) ist als Anlage beizuftigen.
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35.2 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (NR. 1.3.2 DER ANLAGE 2)

Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens anzusetzenden Bewirtschaftungskosten nach den
Nrn. 3.5.2.3 — 3.5.2.5 sind regelmaliig und nachhaltig anfallende Ausgaben.

Grundsatzlich sind die ublichen, dem Objekt angemessenen Bewirtschaftungskosten unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer nach Erfahrungssatzen zu Grunde zu legen. Soweit
Abweichungen der tatsachlichen von den ublichen Bewirtschaftungskosten die Ertragsfahig-
keit des Objektes beeinflussen, sind sie bei der Wertermittlung zusétzlich zu berlcksichtigen.

Zinsen fur Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fir auf dem
Grundstick lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten
nicht zu berlcksichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten sind mdglichst in ihren einzelnen Positionen anzusetzen (Nr.
0.8.2 der Anlage 2).

3.5.21 ABSCHREIBUNG

Im Rahmen der Wertermittlung entféllt der Ansatz eines besonderen Betrags fiir die Ab-
schreibung.

3522 BETRIEBSKOSTEN (NR. 0.8.2.1 DER ANLAGE 2)

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den be-
stimmungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anla-
gen laufend entstehen (8§ 18 Abs. 3 WertV). Diese sind bei der Wertermittlung nur einzuset-
zen, soweit sie Ublicherweise nicht vom Eigentlimer auf die Mieter umgelegt werden.

Eine Aufstellung der umlegbaren Betriebskosten fur Wohnraum enthalt § 2 BetrKV.

Bei von der Grundsteuer befreiten Grundstiicken ist zu prifen, inwieweit fiktive Betrage fur
die Grundsteuer in Ansatz zu bringen sind.

3523 VERWALTUNGSKOSTEN (NR. 0.8.2.2 DER ANLAGE 2)

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Prifungen
des Jahresabschlusses oder fir die Geschéaftsflihrung des Eigentimers.

Die Verwaltungskosten richten sich nach der Art des Grundstucks, der Aufteilung des Wer-
termittlungsobjekts in Nutzungseinheiten und den ortlichen Verhdltnissen, die sehr unter-
schiedlich sein kdnnen.

Die Satze konnen je Mieteinheit, je m? Mietflache bzw. in einem Vomhundertsatz der Netto-
kaltmiete angegeben werden.

Anhaltspunkte fiir den Ansatz der Verwaltungskosten ergeben sich aus Anlage 3 dieser Richt-
linien.
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35.24 INSTANDHALTUNGSKOSTEN (NR. 0.8.2.3 DER ANLAGE 2)

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemalRen Gebrauchs der baulichen Anlagen waéhrend ihrer Nut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur
die laufende Unterhaltung als auch fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
denden Kosten und sind hinsichtlich der H6he mit ihrem langfristigen Mittel zu berucksichti-
gen.

Von den Instandhaltungskosten sind die Modernisierungskosten (vgl. § 16 Abs. 3 Wohnraum-
forderungsgesetz - WoFG) zu unterscheiden. Zur Berlcksichtigung der Modernisierung im
Rahmen der Wertermittlung vgl. unter Nr. 3.5.6.2 .

Zu den Instandhaltungskosten gehdren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie sind
jedoch nur in den besonderen Féllen anzusetzen, in denen sie vom Eigentiimer zu tragen sind.

Ein Instandhaltungsstau ist gesondert nachzuweisen und gemald Nr. 3.5.8 zu berticksichtigen.

Instandhaltungskosten kénnen mit Hilfe von Erfahrungsséatzen je m? Geschossflache, Nutz-
oder Wohnflache ermittelt werden.

Anhaltspunkte fiir den Ansatz der Instandhaltungskosten in Abh&ngigkeit vom Alter ergeben
sich aus Anlage 3 dieser Richtlinie.

35.25 MIETAUSFALLWAGNIS (NR. 0.8.2.4 DER ANLAGE 2)

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch Mietminderung, unein-
bringliche Zahlungsruckstéande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht und umfasst somit auch die bei Leerstand weiterhin unvermeidlich anfallenden Be-
wirtschaftungskostenanteile.

Das Mietausfallwagnis erfasst auch die Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder R&umung.

Die Hohe des Mietausfallwagnisses ist abhangig vom Zustand und der Art des Grundstiicks
sowie von der ortlichen Marktlage unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer.

Anhaltspunkte fur den Ansatz des Mietausfallwagnisses ergeben sich aus Anlage 3 dieser
Richtlinie.

Auf sektoralen und regionalen Teilmérkten kdnnen sich durchaus deutlich héhere Werte erge-
ben, die einen hoheren Ansatz des Mietausfallwagnisses rechtfertigen, soweit sie nicht schon
an anderer Stelle gesondert berticksichtigt wurden (vgl. Nr. 3.5.8).

353 REINERTRAG (NR. 1.3.3 DER ANLAGE 2)
Der Reinertrag ist der Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungskosten.
354 LIEGENSCHAFTSZINSSATZ (NR. 1.3.0.2 DER ANLAGE 2)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Ka-
pital verzinst, wobei sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft markttblich erzielbaren
Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert bemisst.
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Der angemessene und nutzungstypische Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grund-
stiicks (z.B. Mietwohngrundstiick, gemischt genutztes Grundstiick, Geschaftsgrundstiick, ge-
werbliches Grundstiick oder &hnliches) und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu be-
stimmen. Dabei soll auf den vom ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte ermit-
telten und verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zurtickgegriffen werden (8 11 WertV). Ist
fur das Grundstiick kein am regionalen Markt orientierter Liegenschaftszinssatz feststellbar,
so kann auf Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren Gebieten, die auch in anderen Ge-
meinden liegen kénnen, zuriickgegriffen werden.

Mit dem Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstlicksmarkt erwarteten
kinftigen Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhaltnisse sowie der tiblichen
steuerlichen Rahmenbedingungen berticksichtigt. Besondere Ertragsverhéltnisse auf Grund
wohnungs- und mietrechtlicher Bindungen bedirfen dagegen einer eigenstdndigen Berlck-
sichtigung (vgl. Nrn. 3.5.1, 3.5.8 und 4.3).

355 BODENWERT UND BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG (NR. 1.3.4 DER ANLAGE 2)

Bei Anwendung des umfassenden Ertragswertverfahrens (vgl. Nr. 3.5 a) auf der Grundlage
der Anlage 2 wird der Reinertrag in einen Bodenwert- und einen Gebdudewertanteil aufge-
spalten, indem der Reinertrag um den Betrag vermindert wird, der sich durch eine angemes-
sene Verzinsung des Bodenwerts ergibt (Bodenwertverzinsungsbetrag).

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der angemessene und nutzungstypische
Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen.

Bei der Bestimmung des fiir den Bodenwertverzinsungsbetrag mafigeblichen Bodenwerts sind
folgende Grundsétze zu beachten:

a) Ist die vorhandene Grundstlcksflache groRer als es einer den baulichen Anlagen ange-
messenen Nutzung entspricht und ist nach rechtlichen Gegebenheiten eine hoherwertige,
selbststandige Nutzung der Mehrflache zuldssig und mdoglich, so ist diese Mehrflache
beim Ansatz des malRgeblichen Bodenwerts nicht zu berticksichtigen.

b) Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht erhobenen Abgaben und
Beitrdgen (z.B. ErschlieBungsbeitrag) bestimmt sich der malRgebliche Bodenwert grund-
séatzlich nach dem abgaben- und beitragsfreien Zustand.

c) Bei der Ermittlung des Kaufpreises eines bebauten Grundstlicks bei gleichzeitiger verbil-
ligter und unentgeltlicher Abgabe des Grund und Bodens ist der Bodenwertverzinsungsbe-
trag auf der Grundlage des (iblichen Bodenwerts zu ermitteln.

In den Féllen a bis ¢ kann es im Ergebnis erforderlich werden, dass in das Ertragswertverfah-
ren zwei unterschiedliche Bodenwerte eingefuihrt werden mussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf Objekte mit kurzer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen (z.B. zum Zwecke der Zwischennutzung) ist der aus Vergleichspreisen
(Bodenrichtwerten) unbebauter Grundstiicke abgeleitete Bodenwert um die gewoéhnlichen
Freilegungskosten zu vermindern. Der verminderte Bodenwert ist sowohl bei der Ermittlung
des Bodenwertverzinsungsbetrags als auch bei dem unter Nr. 1.1.6 der Anlage 2 auszuwei-
senden Bodenwert anzusetzen.
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3.5.6 GESAMTNUTZUNGSDAUER UND RESTNUTZUNGSDAUER
(NR. 1.0.2.2 DER ANLAGE 2)

Grundsatzlich kommt es bei der Verkehrswertermittlung stets auf die wirtschaftliche Gesamt-
und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen an; die technische Lebensdauer kann lediglich
die oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellen. Dies gilt auch dann, wenn
die Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer ermittelt wird.

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen sind nach Art und Eigenschaften
der Geb&dude und insbesondere unter Berlicksichtigung des Geb&udeausbaus abzuschéatzen.

3.5.6.1 GESAMTNUTZUNGSDAUER (NR. 1.0.2.2 DER ANLAGE 2)

Als Anhaltspunkt fur die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kénnen die
in der Anlage 4 flr die einzelnen Gebéaudetypen angegebenen Werte gelten, wobei der An-
wender dieser Tabelle gehalten ist, eigenverantwortlich die Gesamtnutzungsdauer des zu wer-
tenden Objekts, insbesondere unter Berlicksichtigung der Lage des Objekts, seiner Eigen-
schaften und der wirtschaftlichen VVerwertungsfahigkeit zu ermitteln.

3.5.6.2 RESTNUTZUNGSDAUER (NR. 1.0.2.2 DER ANLAGE 2)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkiirzen konnen (vgl. § 23 Abs. 2 WertV).

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Betrach-
tungsweise unter Beriicksichtigung der Modernisierung bzw. Erneuerung von einzelnen Ge-
bauden bzw. Geb&udeteilen.

Bei der Bemessung der Restnutzungsdauer ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit
der auf dem betroffenen Grundstiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeiten-
den Menschen oder den kilnftigen wirtschaftlichen Anforderungen an Art und Ausstattung
entsprechen.

Es ist die Restnutzungsdauer zu wahlen, die die wirtschaftlich sinnvollste Nutzung des
Grundstiicks gewahrleistet.

Mit abnehmender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kommt der richtigen Einschét-
zung der Restnutzungsdauer eine zunehmende Bedeutung zu.

Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens auf Objekte mit kurzer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage vgl. Nr. 3.5.5.

Bei Grundstiicken mit mehreren aufstehenden Geb&uden unterschiedlicher Restnutzungsdau-
er, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine deut-
lich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die mal3gebliche
Restnutzungsdauer nicht zwangslaufig nach dem Geb&ude mit der kiirzesten Restnutzungs-
dauer, sondern ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Moglichkeit
der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.
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3.5.7 VERVIELFALTIGER (NR. 1.3.6 DER ANLAGE 2)

Der Vervielféltiger fir die Ermittlung des Ertragswerts ist aus der Tabelle Anlage 5 nach der
Restnutzungsdauer des Gebédudes und dem angemessenen, nutzungstypischen Liegenschafts-
zinssatz zu entnehmen. Dabei handelt es sich um den Rentenbarwertfaktor einer jahrlich
nachschussigen Rente, die auch im Falle einer monatlich vorschissigen Zahlungsweise An-
wendung finden kann. Bei auf mehrere Monate angelegter vorschussiger Zahlungsweise (z.B.
viertel-, halb- oder jahrlich) muss dem besonders durch Angleichung des entsprechenden
Vervielféltigers Rechnung getragen werden.

3.5.8 ZU- UND ABSCHLAGE (NR. 1.3.8 DER ANLAGE 2)

Soweit Ertrage oder Kosten nach den vorstehenden Regelungen noch nicht bericksichtigt
sind, wie Einnahmen aus besonderen Nutzungen von Gebauden oder sonstigen Grundstiicks-
flachen oder Kosten fir eine unterlassene Instandhaltung (Instandhaltungsstau) sowie eine
Beeinflussung des Ertrags durch besondere miet- oder wohnungsrechtliche Bindungen, ist
dies durch entsprechende Zu- oder Abschlage auf den ermittelten Wert zu berlcksichtigen
(vgl. Nr. 3.5.1).

Weist ein Objekt Bauméngel oder Bauschaden (vgl. Nr. 3.6.1.1.8) auf und soll der Verkehrs-
wert unter Beriicksichtigung der Kosten fiir deren Beseitigung sowie unter Berticksichtigung
der erfolgten Modernisierung ermittelt werden, sind entsprechend dem geplanten Bauzustand
eines mangelfreien und ggf. modernisierten Objekts:

e die nachhaltig erzielbaren Ertrage (Nettokaltmieten),

¢ die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten (insbesondere Hohe der laufenden
Instandhaltungskosten) und

o die ggf. auf der Grundlage einer Modernisierung verldngerte Restnutzungsdauer

zu Grunde zu legen und das Ergebnis der Wertermittlung um die aufzuwendenden Kosten
(getrennt nach Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen) zu vermindern.

Nur in bestimmten Féllen sind die Instandsetzungskosten in voller H6he wertmindernd zu
berticksichtigen (z.B. bei zwingend erforderlichen MalRnahmen; vgl. auch Nrn. 3.6.1.1.8,
3.6.1.1.9).

Soweit eine Verpflichtung zum Erhalt der baulichen Anlage nicht besteht, ist bei tiberdurch-
schnittlichen Kosten zur Beseitigung der Bauméngel und Bausché&den im Verhaltnis zum Ge-
baudeertragswert des instand gesetzten Gebaudes zu prifen, ob sachgerechte Ergebnisse unter
Zugrundelegung des gegebenen Erhaltungszustands oder eines sofortigen Riickbaus des Ge-
baudes erzielt werden kdnnen.

3.6 SACHWERT (NR. 1.4 DER ANLAGE 2)

Der Sachwert umfasst den Bodenwert sowie den Wert der baulichen und der sonstigen Anla-
gen (8 21 WertV).

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die Ausfihrungen
unter Nr. 2.3 flr die Wertermittlung unbebauter Grundstuicke gelten sinngemag.
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Zu den baulichen Anlagen zéhlen Gebaude, bauliche AufRenanlagen (z.B. Wege- und Platzbe-
festigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen) und
besondere Betriebseinrichtungen (z.B. Tresor- und Tankanlagen, Forderanlagen).

Unter dem Begriff der sonstigen Anlagen sind insbesondere Gartenanlagen, Anpflanzungen
und Parks zu verstehen.

Die Werte der einzelnen baulichen Anlagen sind getrennt zu ermitteln.
3.6.1 WERT DER BAULICHEN ANLAGEN AM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist von den gewohnlichen Herstellungskos-
ten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Neuerrichtung
des Wertermittlungsobjekts am Wertermittlungsstichtag aufzuwenden waren (Ersatzbeschaf-
fungskosten).

3.6.1.1 WERT DER GEBAUDE (NR. 1.4.1 DER ANLAGE 2)
Grundsatzlich kann der Herstellungswert eines Gebaudes ermittelt werden:

a) auf der Grundlage von Erfahrungssatzen bezogen auf eine geeignete Bezugseinheit (Nor-
malherstellungskosten),

b) nach gewdhnlichen Herstellungskosten fur einzelne Bauleistungen oder
¢) nach den tatséchlich entstandenen Herstellungskosten.

Vorrangig wird der Herstellungswert auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermit-
telt.

Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfahrens ist das Vorliegen geeigneter Normalher-
stellungskosten. Geeignet sind Normalherstellungskosten, wenn sie sich auf Gebéude bezie-
hen, die dem zu wertenden Gebdude vor allem beziiglich der Geb&udeart, Bauweise, Bauaus-
flhrung und Ausstattung hinreichend entsprechen.

Zur Ermittlung des Herstellungswerts eines Gebdudes sind die gewohnlichen Herstellungs-
kosten (Normalherstellungskosten) je Flachen- oder Raumeinheit mit der Flache oder dem
Rauminhalt des zu wertenden Gebdudes zu vervielfachen.

Bei der Ermittlung der Flachen oder des Rauminhalts sind dieselben Berechnungsvorschriften
anzuwenden, wie sie flr die Ableitung der Normalherstellungskosten gelten.

Die Normalherstellungskosten sind in moglichst aktueller Hohe fur unterschiedliche Gebau-
dearten getrennt anzusetzen.

Im Falle einer anstehenden zukinftigen Nutzungsanderung ist die Ermittlung des Herstel-
lungswerts nur auf die Gebaudeteile zu beschranken, die auch zukinftig Weiterverwendung
finden.

Bei der Uberfilhrung der bisherigen Nutzung in eine Anschlussnutzung sind die Kosten fiir

Freilegung, Teilabbruch- und Sicherungsmalinahmen ebenso zu berticksichtigen wie die Ver-
wertungserlose fur abgangige Bauteile.
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3.6.1.1.1  NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN 2000 - NHK 2000 (NR. 1.4.1.1 DER ANLAGE 2)

Auf der Grundlage der sich aus Anlage 7 ergebenden Normalherstellungskosten 2000 werden
die gewohnlichen Herstellungskosten einschlieBlich einer 16%igen Mehrwertsteuer bezogen
auf die Preisbasis 2000 entsprechend dem Gebdudetyp, dem Baujahr und dem Ausstattungs-
standard des Bewertungsobjekts bestimmt.

Sie konnen zur Ermittlung des Sachwerts von Gebduden herangezogen werden, wenn keine
anderen zuverlassigen Erfahrungswerte tber die gewohnlichen Herstellungskosten des ortli-
chen Grundstticksmarkts zur Verfugung stehen.

Insbesondere im Hinblick auf die fur die alteren Baujahrsklassen ausgewiesenen Normalher-
stellungskosten wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei um die gewohnlichen Herstel-
lungskosten flr Ersatzbeschaffungsmalinahmen unter Berlicksichtigung neuzeitlicher, wirt-
schaftlicher Bauweisen und nicht um Rekonstruktionskosten handelt.

Die spezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts konnen sowohl bei den Gebaudetypen als
auch bei den Ausstattungsstandards und den Baujahrsklassen durch Interpolation berticksich-
tigt werden.

Die Normalherstellungskosten 2000 enthalten fur jeden Gebdudetyp eine Kurzbeschreibung
des Ausstattungsstandards. Der Gegenstand der Wertermittlung ist auf der Grundlage dieser
Ausstattungsmerkmale zu qualifizieren.

Es ist zu beachten, dass die in den Ausstattungsstandards angegebenen Kostengruppen un-
gleichgewichtig sind und im Einzelfall das zu wertende Objekt zugeordnet werden muss.

Fur die Bestimmung der Baujahrsklasse fir Gebédude, die uberdurchschnittlich instand gehal-
ten, instand gesetzt oder modernisiert wurden, kann von einer entsprechend verjiingten Bau-
jahrsklasse ausgegangen werden, wenn dem nicht bereits durch Zuschldge Rechnung getragen
wurde. Bei durchgreifend modernisierten Geb&uden ist fiktiv die Baujahrsklasse zu Grunde zu
legen, die dem Standard der Baujahrsklasse entspricht, der durch die Modernisierung herbei-
gefiihrt wurde.

Umgekehrt ist eine vernachlassigte Instandhaltung (Instandhaltungsstau) durch die Einord-
nung in eine &ltere Baujahrsklasse zu berlcksichtigen, wenn dem nicht in anderer Weise
Rechnung getragen wurde.

Die in den Geb&udetypenblattern ausgewiesenen Normalherstellungskosten differenzieren u.a.
nach Gebduden mit und ohne ausgebautem Dachgeschoss.

Ist ein Dachgeschoss nur teilweise ausgebaut oder ist zusatzlich eine nutzbare (zugéngliche)
Ebene in einem Steildach (ausgebauter Spitzboden) vorhanden, sind Zu- bzw. Abschldge von
den Normalherstellungskosten oder eine Berechnung im Gebaude-Mix erforderlich (Anlage
6).

Bezugsgrundlage der Normalherstellungskosten ist grundsatzlich die Brutto-Grundfldche
(BGF) der DIN 277 (1987); in besonderen Fallen der Brutto-Rauminhalt (BRI).
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3.6.1.1.2 KORREKTURFAKTOREN (NR. 1.4.1.3 DER ANLAGE 2)

Bei Heranziehung der ausgewiesenen Normalherstellungskosten sind, von landwirtschaftli-
chen Gebauden abgesehen, Abweichungen auf Grund regionaler Einfliisse und der OrtsgroRe
zu beriicksichtigen. Dabei sind die ggf. von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte
ermittelten Korrekturfaktoren oder andere Auswertungen heranzuziehen.

Bei einzelnen Gebdudetypen sind weitere Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts an das Vergleichsobjekt der Normalherstel-
lungskosten 2000 erlauben.

Die sich hier ergebenden Zu- bzw. Abschlage sind durch Multiplikation mit den Tabellenwer-
ten der Normalherstellungskosten zu bertcksichtigen.

3.6.1.1.3  BERECHNUNG DER BRUTTO-GRUNDFLACHE (NR. 1.4.1.5 DER ANLAGE 2)

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Hinweise zur Berechnung der Brutto-Grundflache enthélt Anlage 6.

Eine detaillierte Berechnung der Brutto-Grundfléche ist beizufligen.
3.6.1.1.4 BAUNEBENKOSTEN (NR. 1.4.1.6 DER ANLAGE 2)

Baunebenkosten sind die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen sowie die unmittelbar mit der Herstellung der baulichen Anlagen erforderli-
chen Kosten der Finanzierung.

Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten 2000 nicht enthalten und mussen
demzufolge noch zusétzlich berucksichtigt werden. Anhaltspunkte fiir durchschnittliche Bau-
nebenkosten sind auf den einzelnen Gebadudetypenblattern der NHK 2000 aufgefihrt.

Mit zunehmendem Gebaudesachwert vermindern sich die relativen Baunebenkosten.
3.6.1.1.5 BAUPREISINDEX (NR. 1.4.1.7 DER ANLAGE 2)

Der aus den Normalherstellungskosten ermittelte Herstellungswert ist in der Regel auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen.

Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist der letzte vor dem Werter-
mittlungsstichtag veroffentlichte, fur die jeweilige Geb&udeart zutreffende Preisindex (Bau-
preisindex) des Statistischen Bundesamtes (Internetadresse www.destatis.de) bzw. der Statis-
tischen Landesamter mit dem entsprechenden Basisjahr zu Grunde zu legen.

3.6.1.1.6 GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER (NR. 1.4.1.9 DER ANLAGE 2)

Zum Ansatz der Gesamt- und Restnutzungsdauer vergleiche die Ausfiihrungen unter Nr.
3.5.6. Anhaltspunkte flr die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer der einzelnen Geb&ude-
typen enthalt die Anlage 4 sowie die Ausfiihrungen unter Nr. 3.6.1.1.1.
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3.6.1.1.7  WERTMINDERUNG WEGEN ALTERS (NR. 1.4.1.9 DER ANLAGE 2)

Der auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 unter Berucksichtigung der ent-
sprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungs-
stichtag bezogene Wert entspricht dem eines neu errichteten Geb&udes.

Soweit es sich um ein &lteres Gebaude handelt, muss dieser Wert entsprechend dem Alter des
Gebaudes gemindert werden.

Die Alterswertminderung wird in einem Vomhundertsatz des Gebaudeherstellungswerts aus-
gedruickt.

Dabei wird die fir den jeweiligen Geb&udetyp Ubliche Gesamtnutzungsdauer (vgl. Nr.
3.5.6.1) der ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerten oder durch unterlas-
sene Instandhaltung oder anderen Gegebenheiten verkiirzten Restnutzungsdauer (vgl. Nr.
3.5.6.2) gegeniibergestellt.

Die zur Zeit Uberwiegend in der Praxis angewandten Abschreibungstabellen sind in der Anla-
ge 8 wiedergegeben.

Die Art der Abschreibung ist anzugeben und zu begrinden.

3.6.1.1.8 WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGELN UND BAUSCHADEN
(NR. 1.4.1.10 DER ANLAGE 2)

Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit. Als Sachmangel fiihren § 434 BGB bzw. § 633
BGB Abweichungen von der vereinbarten Beschaffenheit, von der vorausgesetzten Verwen-
dung und von der gewdohnlichen Verwendung auf. Zu den Baumangeln gehoren z.B. man-
gelnde Isolierung, mangelnde statische Festigkeit und unzweckméRige Baustoffe. Bauméngel
kdnnen sowohl durch unsachgeméle Bauausfiihrung als auch durch Einsparungen verursacht
werden, die sich auf die geforderte Qualitat des Bauwerks auswirken.

Bauschdaden entstehen nach der Fertigstellung infolge &ufRerer Einwirkung; dazu gehéren z.B.
vernachlassigte Instandhaltung (Instandhaltungsstau), Bergschéden, Wasserschaden, Holzer-
krankungen und Schadlingsbefall. Bauschaden kdnnen auch als Folge von Bauméngeln auf-
treten.

Eine Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschaden ist nur dann anzusetzen, wenn
diese nicht schon auf andere Weise wertmindernd berucksichtigt wurden.

Wertminderungen auf Grund von Bauméngeln und/oder Bauschéden kénnen folgendermalien
beriicksichtigt werden:

e durch Verminderung des angesetzten Herstellungswerts,
e durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer,

e durch Abschlag nach Erfahrungswerten (in v.H. der Gebaudeherstellungskosten) unter
Verwendung von Bauteiltabellen,

e durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten.
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Bei der letztgenannten Verfahrensweise muss beachtet werden, dass der Wertminderungsbe-
trag nicht hoher sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des
Baukorpers. Aus diesem Grund ist es in der Regel notwendig, die nach den Wertverhaltnissen
am Wertermittlungsstichtag ermittelten Schadensbeseitigungskosten unter Anwendung des
unter Nr. 3.6.1.1.7 aufgefuhrten Alterswertminderungssatzes zu kirzen (vgl. Nr. 3.5.8).

Welche dieser Verfahrensweisen sachgerecht ist, hangt vom Einzelfall ab und sollte vom
Standpunkt eines wirtschaftlich vernlinftig handelnden Eigentimers betrachtet werden. In
jedem Fall sind Doppelbericksichtigungen zu vermeiden.

3.6.1.1.9  SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE (NR. 1.4.1.11 DER ANLAGE 2)

Wertbeeinflussende Umsténde, die bisher nicht erfasst oder berticksichtigt worden sind, sind
durch Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen (§ 25 WertV).
Als solche Umstande kommen insbesondere in Betracht:

e wirtschaftliche Wertminderung,
e (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

e erhebliche Abweichung der tatsdchlichen von der nach § 5 Abs. 1 WertV mafgebli-
chen Nutzung.

Eine Wertminderung auf Grund tberhoher Geschosshthen entfallt bei der Wertermittlung von
Gebduden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten (vgl. Anlage 6), deren Bezugs-
einheit die Brutto-Grundflache ist. In diesen Fallen ist jedoch zu prifen, ob nicht Gberhohe
Geschosshohen entsprechend den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschéftsverkehr zu einer
Werterhohung fiihren konnen.

3.6.1.1.9.1 WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG (NR. 1.4.1.12 DER ANLAGE 2)

Ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Wertminderung neben dem Ansatz der normalen Al-
terswertminderung kommt in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt seine volle wirtschaftli-
che Verwendungsfahigkeit auch bei méglicher anderweitiger Verwendung verloren hat.

Fur eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umsténde in Betracht, die in
Vomhundertsdtzen als Abschlége zu beriicksichtigen sind:

o zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung, letzteres vor allem bei gewerblichen
oder Offentlichen Zweckbauten,

e unorganischer Aufbau und Grundriss des Geb&udes,
unorganische Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstlick und zueinander,

e Strukturénderung, Zweckentfremdung, nicht mehr gewahrleistete Funktionserfiillung
auf Grund Gestaltung und Alters der Gebaude,

e wirtschaftliche Uberalterung (allgemeine Nutzungsmoglichkeit).

Die wirtschaftliche Wertminderung der AulRenanlagen ist abhangig von der wirtschaftlichen
Wertminderung der Gebaude, wenn sie deren Schicksal teilen.
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3.6.1.1.9.2 ERHEBLICHE ABWEICHUNG DER TATSACHLICHEN VON DER NACH 85 ABS.1
WERTV MARGEBLICHEN NUTZUNG (NR. 1.4.1.13 DER ANLAGE 2)

Besteht ein offensichtliches Missverhdaltnis zwischen der tatsdchlichen Nutzung und der recht-
lich zuléassigen bzw. lagetypischen Nutzung und wird dadurch die Nutzungsmadglichkeit des
Grundstucks tatséachlich eingeschrankt oder wird durch die tatsachliche Nutzung die rechtlich
zuléssige Nutzung Uberschritten, so kann hierdurch eine Minderung oder Erh6hung des Ge-
samtwerts des Grundstiicks begriindet sein (vgl. 8§ 5 Abs. 1 WertV sowie Nr. 2.3.4.6). Dieser
durch die vorhandene Bebauung bedingten Wertminderung oder Werterh6hung ist durch ei-
nen entsprechenden Abschlag oder Zuschlag Rechnung zu tragen. Die Hohe der Wert-
minderung oder -erhohung ist insbesondere vom Ausmal} dieses Missverhaltnisses und von
der Restnutzungsdauer der vorhandenen Bebauung abhangig.

3.6.1.2 WERT DER BAULICHEN AURENANLAGEN (NR. 1.4.2.1 DER ANLAGE 2)

Die Ermittlung des Wertanteils der baulichen AuBenanlagen erfolgt in der Regel auf der
Grundlage von Erfahrungswerten.

3.6.1.3 WERT DER BESONDEREN BETRIEBSEINRICHTUNGEN (NR. 1.4.2.2 DER ANLAGE 2)

Der Wertanteil der besonderen Betriebseinrichtungen ist nur dann gesondert zu ermitteln,
soweit diese nicht bereits mit den nach 8 22 WertV angesetzten Normalherstellungskosten
berlicksichtigt wurden.

Wenn erforderlich, kann der Wert der besonderen Betriebseinrichtungen aus Erfahrungssétzen
abgeleitet werden.

3.6.2 WERT DER SONSTIGEN ANLAGEN (NR. 1.4.2.4 DER ANLAGE 2)

Der Wertanteil der sonstigen Anlagen, wie Gartenanlagen, Anpflanzungen und Parks ist nur
dann gesondert zu ermitteln, soweit sie nicht bereits im Bodenwert enthalten sind.

Wenn erforderlich, kann der Wert der sonstigen Anlagen aus Erfahrungssatzen oder aus den
gewohnlichen Herstellungskosten, bei forstlichem Aufwuchs nach dem Abtriebswert (vgl.
WaldR 2000) abgeleitet werden.

3.7 VERKEHRSWERT — MARKTWERT (NR. 1.5 DER ANLAGE 2)

Der Verkehrswert (8 194 BauGB, 8 7 WertV) ist aus den Ergebnissen der angewandten Wer-
termittlungsverfahren abzuleiten.

Soweit mit den bei den einzelnen Wertermittlungsverfahren herangezogenen Daten die jewei-
lige Lage auf dem Grundstticksmarkt nicht hinreichend Beriicksichtigung finden kann, ist die
Angebots- und Nachfragesituation zu ergriinden, darzulegen und ggf. durch entsprechende
Zu- oder Abschlage auf die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte zu beriicksichtigen. Die Mit-
telbildung des Sach- und Ertragswerts stellt in der Regel keine geeignete Methode zur Ablei-
tung des Verkehrswerts dar.

Das Ergebnis der Sach- bzw. Ertragswertermittlung ist umso Kritischer zu wurdigen, je groRer
die beim Ubergang vom Sach- bzw. Ertragswert zum Verkehrswert anzubringenden Markt-
korrekturen ausfallen. Hohe Marktanpassungskorrekturen sprechen gegen die Eignung des
jeweils angewandten Verfahrens.
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3.8 WERTERHOHENDE INVESTITIONEN DRITTER

Werterhohende Investitionen Dritter sind gesondert zu bezeichnen, soweit sie nicht abgelost
oder durch verbilligte Miete verrechnet sind.

Es sind dabei in der Regel anzugeben:

¢ Investitionskosten nach Baujahren getrennt mit Angabe der Art der baulichen MaR-
nahmen,

e Investitionsforderung,
e Investitionswert.

Sofern vertragliche Regelungen nicht entgegenstehen, ist der Investitionswert gleich der Dif-
ferenz zwischen dem Wert des Grundstiicks mit Berticksichtigung der Investition und dem
Wert desselben Grundstiicks ohne Beriicksichtigung der Investition am gleichen Wertermitt-
lungsstichtag. Dies trifft sowohl fir die Ermittlung der Verkehrswerte im Vergleichs-, Er-
trags- als auch im Sachwertverfahren zu.
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ZWEITER TEIL

ZUSATZLICHE RICHTLINIEN FUR TEILBEREICHE

4 GRUNDSTUCKSBEZOGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

4.1 VORBEMERKUNG

Grundstlicksbezogene Rechte oder Belastungen kdnnen die zulassige wirtschaftliche Nutzung
bzw. die Ertragsfahigkeit von Grundstticken mehr oder weniger stark beeinflussen.

Neben dem Erbbaurecht (geregelt in der Verordnung tber das Erbbaurecht - ErbbauVO) kdn-
nen insbesondere folgende, im BGB geregelte Rechte und Belastungen Einfluss auf den Wert
eines Grundstiicks haben:

e Uberbau (88§ 912 - 916 BGB),

e Grunddienstbarkeit (88 1018 — 1029 BGB),

e NieRbrauch (§§ 1030 — 1089 BGB),

e beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (8§ 1090 — 1093 BGB),
e Reallast (§§ 1105 — 1112 BGB).

Zu den nicht im BGB geregelten Rechten oder Belastungen, die den Wert eines Grundstiicks
beeinflussen kdnnen, gehdren z.B. die Dauerwohn- und Dauernutzungsrechte (88 31 ff.
WEG) sowie 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen wie Baulasten oder Nutzungsbeschran-
kungen nach den Vorschriften zum Denkmal- und Naturschutz.

Die Reallast (z.B. im Rahmen des Altenteilsrechts: u.a. Pflegeverpflichtung, Zahlung einer
Rente, Lieferung von Nahrung, Energie, Wasser u.4.) gewahrt kein unmittelbares Nutzungs-
recht am Grundstiick. Das Grundstiick haftet jedoch fiir die Entrichtung der Leistungen. Nur
soweit die Reallast nicht abgeltst wird, kann ein Einfluss auf den Verkehrswert des Grund-
stlicks bestehen.

Rechte oder Belastungen (z.B. Vorkaufsrechte) sowie schuldrechtliche Verpflichtungen (zu
Geld- oder Pflegeleistungen) ohne dingliche Sicherung, die mit der Nutzung des Grundstuicks
nicht im Zusammenhang stehen, haben in der Regel keinen messbaren Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Entscheidend fur die Beeintrachtigung des Grundstiicks ist nicht nur die rechtlich mdgliche,
sondern auch die tatséchlich vorhandene sowie die absehbare Inanspruchnahme und die Aus-
wirkung auf das gesamte Grundstiick.

Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beeintrachtigung kann der Grund-
stiicksmarkt allein auf die Eintragung einer Belastung (z.B. im Grundbuch, Altlastenkataster)
mit einer Wertminderung reagieren (z.B. Unterfahrung in grof3er Tiefe).

Fur den Fall einer Zwangsvollstreckung kann auch der Rang eines Rechts dessen Wert beein-
flussen.
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Bei Belastungen von Teilflachen, z.B. linienhaften Belastungen wie Leitungs- und Wegerech-
ten, ist stets auch eine Auswirkung auf das Gesamtgrundsttick zu prifen.

Die folgenden Hinweise beschrénken sich auf die in der Praxis haufigen Wertermittlungsfra-
gen im Zusammenhang mit:

e Erbbaurechten,

e Wohnungsrechten,

e Niefbrauch,

e Wegerechten,

e Leitungsrechten und

e Uberbau.

Hierzu enthalten die Anlagen 12 — 22 insgesamt 24 schematisch vereinfachte Beispielrech-
nungen.

Die in den Beispielrechnungen angesetzten Werte sind nicht verallgemeinerungsfahig, son-
dern fur den jeweiligen Bewertungsfall individuell zu ermitteln.

4.2 GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Gegenstand der Wertermittlung kdnnen sowohl das Recht oder die Belastung als auch das mit
dem Recht belastete oder das begunstigte Grundstiick sein.

Zur Wertermittlung ist in erster Linie das Vergleichswertverfahren heranzuziehen. Erst wenn
hierflr nicht ausreichend verwertbare Daten vorliegen, sind andere geeignete Verfahren an-
zuwenden (vgl. Nr. 1.5.5). Vor allem fiir diesen haufig anzutreffenden Fall gelten die folgen-
den Hinweise.

Ausgangspunkt der Wertermittlung des belasteten bzw. des beguinstigten Grundstiicks ist in
der Regel dessen Verkehrswert bzw. der Bodenwert ohne Berlicksichtigung der Belastung
bzw. Beglinstigung durch das Recht.

Es ist zu beachten, dass die Wertminderung des belasteten Grundstiicks nicht dem Wert des
Rechts entsprechen muss.

Der Wertvorteil, den das begunstigte Grundstiick bzw. der Berechtigte durch das Recht er-
fahrt, bzw. die Wertminderung, die das belastete Grundstiick erleidet, ergibt sich aus dem
wirtschaftlichen Vorteil bzw. Nachteil, wobei auf objektive Gesichtspunkte abzustellen ist.

Ist fir die Einrdumung eines Rechts kunftig noch eine einmalige oder eine wiederkehrende
Gegenleistung zu erbringen, so ist diese bei der Ermittlung des Werts des Rechts oder der
Belastung bzw. bei der Ermittlung des Werts des begunstigten oder des belasteten Grund-
stiicks zu bericksichtigen. Ist sie z.B. bezogen auf die Belastung nachhaltig angemessen, so
wirkt sich die Belastung in der Regel nicht wertmindernd aus.

Wird die Grundstiicksqualitdt durch das Recht gedndert (wie Fortfall der Baulandqualitét
durch ein Aussichts- oder Leitungsrecht oder Entstehen von Baulandqualitat durch ein Wege-
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recht), so ist fiir die Ermittlung des Grundstiickswerts die durch das Recht gednderten Qualitét
entscheidend.

Zur Wertermittlung befristeter Rechte oder Belastungen ist der jahrliche Vor- bzw. Nachteil
uber die Restlaufzeit zu kapitalisieren.

Hierbei ist zu unterscheiden, ob sie
e auf einen festen Zeitraum bezogen sind oder
e mit dem Ableben des Berechtigten erldschen.

Sind Rechte oder Belastungen auf feste Zeitrdume bezogen, ist mit Zeitrentenbarwertfaktoren
zu kapitalisieren.

Sind Rechte oder Belastungen an das Leben gebunden, ist mit Leibrentenbarwertfaktoren, bei
mehreren Berechtigten mit verbundenen Leibrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren.
Ist der Berechtigte eine juristische Person, ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfak-
tor auszugehen.

Den Berechnungen ist in der Regel jeweils der angemessene, nutzungstypische Liegen-
schaftszinssatz zu Grunde zu legen, der nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bestimmen ist und in allen behandelten Fallen zu hinreichend genauen
Ergebnissen flhrt.

Soweit im Folgenden keine besonderen Hinweise gegeben werden, sind die Grundsatze des
Ersten Teils dieser Richtlinie zu beachten.

4.3 ERBBAURECHT UND ERBBAUGRUNDSTUCK

43.1 GRUNDSATZE

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit einem Erbbaurecht belastete Grund-
stiick) sind selbstandige Gegenstéande der Wertermittlung.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks sind unter
Bericksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen, insbesondere

e der Hohe des erzielbaren Erbbauzinses und
e seiner Anpassungsmdoglichkeiten,
e der Restlaufzeit des Erbbaurechts,
e einer bei Zeitablauf zu zahlenden Entschédigung
sowie sonstiger den Wert beeinflussender Umstande zu ermitteln.
Der erzielbare Erbbauzins ist der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte und durch eine Anpas-

sungsklausel (Wertsicherungsklausel) oder in sonstiger gesetzlich zuldssiger Weise anzupas-
sende Erbbauzins (vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins).
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Beziiglich der Anpassungsmoglichkeiten ist zu unterscheiden, ob das Grundstiick Wohnzwe-
cken dient oder anderweitig genutzt wird. Denn die Anpassungsmadglichkeiten des Erbbauzin-
ses sind bei Wohnnutzung im Allgemeinen begrenzt auf die Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse?. Die Beriicksichtigung von Anderungen der Bodenwertverhélt-
nisse ist in der Regel ausgeschlossen (vgl. § 9a ErbbauVVO). Bei Erbbaurechtsvertragen, die
keine Regelung uber die Anpassung enthalten, kann bei langen Laufzeiten ein Anpassungsan-
spruch wegen Wegfalls der objektiven Geschaftsgrundlage bestehen.’

Fur den Anwendungsbereich des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes (SachenRBerG) wird auf
dessen § 46 und fur den Anwendungsbereich des Erholungsnutzungsgesetzes (ErholNutzG)
auf dessen § 4 hingewiesen.

Es ist zu beachten, dass bei Gesamtlaufzeiten des Erbbaurechtsvertrags unter 30 Jahren das
Genehmigungserfordernis nach dem Preisangaben- und Preisklauselgesetz (PreisAngG) be-
steht.

Einflusse aus besonderen vertraglichen Gestaltungen, die erheblich von den regional tblichen
Vertragsgestaltungen abweichen (wie z.B. fehlende Wertsicherungsklauseln oder der Aus-
schluss der Anpassung), kénnen wertbeeinflussend sein und sind gesondert zu bewerten,
wenn sie nicht bei der Hohe des erzielbaren Erbbauzinses berticksichtigt wurden. Die ubli-
chen Vertragsklauseln kdnnen bei den fuhrenden Erbbaurechtsgebern (z.B. Kirchen, Gemein-
den, Wohnungsbaugenossenschaften) erfragt werden. Als Anhalt kann auch der Mustererb-
bauvertrag des Deutschen Stadtetages herangezogen werden (vgl. Anlage 10).

Der Umstand, dass ein Grundstlick bereits bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags bebaut
war, wird ggf. durch die Vereinbarung eines erhohten Erbbauzinses berticksichtigt.

Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks sollte in erster Linie mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens ermittelt werden. Erst wenn fiir die Anwendung dieses Verfahrens
nicht gentigend geeignete Vergleichspreise zur Verfligung stehen, ist auf die finanzmathema-
tische Methode als Bewertungsmodell zuriickzugreifen.

4.3.2 WERT DES ERBBAURECHTS (ANLAGEN 12, 14)

4321 VERGLEICHSWERTVERFAHREN (BEISPIELRECHNUNG NR. 1)
Als Vergleichspreise sind Verkaufe von bebauten Erbbaurechten zu Grunde zu legen.

Vergleichsgrundstiicke sind moglichst

e innerhalb der gleichen Grundstiicksart,

2 Nach der Rechtssprechung des BGH wird unter dem Begriff ,,allgemeine wirtschaftliche Verhéltnisse ein
Mittel aus der Anderung der Lebenshaltungskosten eines 4-Personen-Haushalts mit mittlerem Einkommen und
der Anderung des Bruttoeinkommens der Industriearbeiter und der Angestellten in Industrie und Handel verstan-
den. Es ist jedoch zu beachten, dass der Lebenshaltungskostenindex eines 4-Personen-Haushalts vom Statisti-
schen Bundesamt nicht mehr ermittelt wird. An seine Stelle ist der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland ge-
treten.

¥ BGH Urteil vom 3. Mai 1985 V ZR 23/84: , Bei der Beurteilung, ob der urspriinglich vereinbarte Erbbauzins
noch als eine wenigstens annéhernd ausreichende Gegenleistung fur das Erbbaurecht angesehen werden kann,
ist die Grenze grundsétzlich bei einem Kaufkraftschwund dieses Entgelts um mehr als 60% zu ziehen* (Leitsatz
Nr. 2).

Dies entspricht einer Erhdhung des Verbraucherpreisindex zwischen den Stichtagen um 150%.
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e mit etwa gleich groRer Hohe des erzielbaren Erbbauzinssatzes,

e aus Gebieten mit etwa gleichem Bodenwertniveau,

e mit etwa gleicher Restlaufzeit und

e mit etwa gleichen Mdglichkeiten der Anpassung (Wertsicherungsklauseln)
zu wahlen.

Das grundsatzlich vorrangige Vergleichswertverfahren ist allerdings in der Praxis nur an-
wendbar, wenn entsprechende Vergleichspreise vorliegen.

Ggf. kann der Verkehrswert durch Anwendung eines Vergleichsfaktors fiir das Erbbaurecht®
auf den Wert des unbelasteten bebauten Grundstiicks ermittelt werden.

Durch Analyse einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise lasst sich grundsatzlich der
Einfluss von Merkmalen des Erbbaurechts auf den Verkehrswert feststellen.

Werden derartige Untersuchungen durchgefiihrt oder liegen sie vor, kdnnen die Ergebnisse
dann zur Wertermittlung verwendet werden, wenn sie sachlich und raumlich dem zu bewer-
tenden Objekt entsprechen bzw. zuvor die Giltigkeit der jeweiligen Untersuchungsergebnisse
uberprift wurde.

4.3.2.2 FINANZMATHEMATISCHE METHODE

Die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen der hier gewahlten finanzmathemati-
schen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass
sich der Wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebdudewertanteil
zusammensetzt. Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktan-
passungsfaktor® fiir das Erbbaurecht anzuwenden.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen (z.B. die Beriicksichtigung einer fehlenden Wertsicherungsklausel oder Ausschluss
einer Anpassung) sind in der Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu berticksichti-
gen (Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer vertraglicher VVereinbarungen).

43221 BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS (BEISPIELRECHNUNG NR. 2)

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erb-
bauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrags
uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten
mui.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet
wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieungsbeitragsfreien
Bodenwert auszugehen.

* Soweit Vergleichs- bzw. Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte und fiir Erbbaugrundstiicke auf Grund
regionaler Analysen vorliegen, ist inre Anwendbarkeit tiber die untersuchte Region hinaus im Einzelfall zu pri-
fen.

5 vgl. FuRnote 4
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Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren
Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bo-
denwerts des unbelasteten Grundsticks.

Es ist zu prufen, ob sich ggf. fur die jeweilige Region ubliche Erbbauzinsséatze herausgebildet
haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Berechnung zu Grunde gelegt werden
kdnnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielféltigers) auf die Restlaufzeit
des Erbbaurechtsvertrags zu kapitalisieren.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts des unbe-
lasteten Grundstuicks ergibt sich kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des Bodenwerts des unbe-
lasteten Grundsticks, so ist kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der uberstei-
gende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des Erbbaurechts dar.

Wenn auf Grund vertraglicher Regelungen kein laufender Erbbauzins zu zahlen ist, ist zur
Ermittlung des Bodenwertanteils der Betrag anzusetzen, der der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts des unbelasteten Grundstticks entspricht.

4.3.2.2.2  GEBAUDEWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS (BEISPIELRECHNUNGEN NRN. 3, 6, 7)

Hat der Erbbauberechtigte aufgrund des Erbbaurechts das Grundstiick bebaut oder war das
Gebaude® bei der Bestellung des Erbbaurechts bereits vorhanden, so ergibt sich ein Gebaude-
wertanteil (Wertanteil der baulichen Anlagen) des Erbbaurechts.

Zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts ist in der Regel von dem nach dem
Ersten Teil dieser Richtlinie ermittelten Sachwert bzw. Ertragswert des Gebaudes auszuge-
hen.

Nach § 27 ErbbauVO hat der Grundstiickseigentimer vorbehaltlich anderweitiger Vertrags-
vereinbarungen dem Erbbauberechtigten bei Ablauf des Erbbaurechtsvertrags eine Entschadi-
gung zu zahlen, die sich nach dem Verkehrswertanteil des Gebaudes bemisst.

Eine Minderung des errechneten Werts des Gebdudes kann sich ergeben,

e wenn die Restnutzungsdauer des Gebdudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts tber-
steigt und

o dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

In diesem Fall mindert sich der Gebaudewert um den Anteil, der vom Grundstiickseigentiimer
nicht zu verguten ist, wobei sich die Ablaufentschadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs des
Erbbaurechts nach den allgemeinen Wertverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag ergibt und
auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen ist (Beispielrechnungen Nrn. 6, 7).

® Der Begriff ,,Gebiude* wird im Zusammenhang mit den Ausfithrungen zum Erbbaurecht entsprechend dem
Begriff ,,Bauwerk* im Sinne der ErbbauVO verwendet und erfasst inhaltlich die baulichen Anlagen im Sinne Nr.
3.6 des Ersten Teils).
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Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder
ist dieses voll zu entschédigen, ergibt sich keine Minderung des Geb&udewertanteils des Erb-
baurechts.

4.3.3 WERT DES ERBBAUGRUNDSTUCKS (ANLAGEN 13, 15)

4.3.3.1 VERGLEICHSWERTVERFAHREN (BEISPIELRECHNUNG NR. 4)

Als Vergleichspreise sind Verkéaufe von Erbbaugrundstiicken zu Grunde zu legen.

Vergleichsgrundstiicke sind moglichst

innerhalb der gleichen Grundstucksart,

mit etwa gleich grofRer Hohe des erzielbaren Erbbauzinssatzes,

aus Gebieten mit etwa gleichem Bodenwertniveau,

mit etwa gleicher Restlaufzeit und

mit etwa gleichen Mdglichkeiten der Anpassung (Wertsicherungsklauseln)
zu wahlen.

Das grundsatzlich vorrangige Vergleichswertverfahren ist allerdings in der Praxis nur an-
wendbar, wenn entsprechende Vergleichspreise vorliegen.

Ggf. kann der Verkehrswert durch Anwendung eines Vergleichsfaktors fiir das Erbbaugrund-
stiick” auf den Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt werden.

Durch Analyse einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise lasst sich grundsatzlich der
Einfluss von Merkmalen des Grundstiicks und des Erbbaurechtsvertrags auf den Verkehrswert
des Erbbaugrundstiicks feststellen.

Werden derartige Untersuchungen durchgefiihrt oder liegen sie vor, kdénnen die Ergebnisse
dann zur Wertermittlung verwendet werden, wenn sie sachlich und raumlich dem zu bewer-
tenden Objekt entsprechen bzw. zuvor die Giltigkeit der jeweiligen Untersuchungsergebnisse
uberpruft wurde.

4.3.3.2 FINANZMATHEMATISCHE METHODE

Die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks im Rahmen der hier gewahlten finanzma-
thematischen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt,
dass sich der Wert des Erbbaugrundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich még-
licherweise ergebenden Geb&udewertanteil zusammensetzt (vgl. Nr. 4.3.3.2.2).

Grundlage der Wertermittlung eines Erbbaugrundstiicks ist der Bodenwert ohne Belastung
mit dem Erbbaurecht.

! Vgl. FuBnote 4
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Eine Wertminderung des Erbbaugrundstiicks ergibt sich, wenn der erzielbare Erbbauzins un-
ter der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstucks liegt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks néhert sich bei kurzen Restlaufzeiten dem unbe-
lasteten Bodenwert.

43321 BODENWERTANTEIL DES ERBBAUGRUNDSTUCKS (BEISPIELRECHNUNGEN NR. 5)

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks ist aus der Summe

e des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten
Grundstiicks und

e den ebenfalls ber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen zu ermit-
teln.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet
wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenwert auszugehen.

Es ist zu prufen, ob sich ggf. flr die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssatze herausgebildet
haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu
Grunde gelegt werden kénnen.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor® fiir
Erbbaugrundstiicke anzuwenden, der in der Regel aus dem (blicherweise maRgeblichen
Teilmarkt von Verkéufen zwischen Grundstickseigentumern und Erbbauberechtigten abzulei-
ten ist.

Die unterste Wertgrenze fiir den Wert des Erbbaugrundstiicks liegt in der Regel beim finanz-
mathematisch ermittelten Wert. Der Marktanpassungsfaktor betragt in diesem Fall 1. Die
Obergrenze fur den Wert des Erbbaugrundstiicks liegt in der Regel beim unbelasteten Bo-
denwert. Je nach Marktlage kann der Marktanpassungsfaktor demnach auch ein Vielfaches
von 1 betragen.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen (z.B. eine fehlende Wertsicherungsklausel, ein Ausschluss einer Anpassung oder
wirtschaftliche Vorteile, die sich fiir den Erbbauberechtigten ergeben, wenn er das Eigentum
am Grundstlck erlangt) sind in der Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu bertick-
sichtigen (Zu- bzw. Abschlége wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen).

4.3.3.2.2 GEBAUDEWERTANTEIL DES ERBBAUGRUNDSTUCKS
(BEISPIELRECHNUNGEN NR. 8, 9)

Ein Gebaudewertanteil (Wertanteil der baulichen Anlagen) des Erbbaugrundstiicks kann sich
ergeben, wenn

e die Restnutzungsdauer des Gebdudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts erheblich
tbersteigt und

e dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

8 Vgl. FuBnote 4
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Dieser Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks entspricht dem Wertvorteil, den der Grund-
stiickseigenttimer bei Beendigung des Erbbaurechts dadurch erlangt, dass er entsprechend den
Regelungen des Erbbaurechtsvertrags keinen oder nur einen Teil des bei Ablauf des Erbbau-
rechtsvertrags bestehenden Werts des Geb&udes an den Erbbauberechtigten zu vergiten hat.
Die Hohe des Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach
den allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag und ist auf diesen Zeitpunkt
abzuzinsen.

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder
ist dieses voll zu entschéadigen, so ergibt sich kein Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks.

4.4 WOHNUNGSRECHT, NIERBRAUCH (ANLAGEN 16, 17, 18, 19)

441 GRUNDSATZE

Das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) als beschrénkte personliche Dienstbarkeit und der Niel3-
brauch (88 1030 ff. BGB) werden zugunsten einer bestimmten Person bestellt. Sie erléschen
in der Regel mit dem Tode des Berechtigten und damit zu einem unbestimmten Zeitpunkt.
Die Rechte erléschen darliber hinaus mit dem Ablauf einer vertraglichen Befristung oder,
soweit keine Wiederaufbauverpflichtung (z.B. auf Grund vertraglicher Vereinbarungen oder
landesrechtlicher Bestimmungen) besteht, mit der Zerstérung des Gebdudes. Auch in diesen
Féllen bleibt die Dauer des Rechts bzw. der Belastung vom Erleben des Berechtigten abhén-

gig.

Das Wohnungsrecht und der NielRbrauch sind grundsétzlich nicht Gbertragbar. Eine Werter-
mittlung des Rechts erfolgt insbesondere fiir Zwecke der Abldsung.

NieRbrauch und Wohnungsrecht haben neben vielen Gemeinsamkeiten u.a. den Unterschied,
dass beim NielRbrauch der Berechtigte in der Regel alle Nutzungen aus dem Grundstiick zie-
hen kann, wéhrend das Wohnungsrecht als beschrénkte personliche Dienstbarkeit im Wesent-
lichen nur die Wohnnutzung eines Gebaudes oder Gebaudeteils gestattet.

NieRbrauchberechtigter und Wohnungsrechtsinhaber sind nach 8§ 1041 BGB nur im Rahmen
gewdohnlicher UnterhaltungsmalRnahmen zur Erhaltung der Sache verpflichtet. Dariiber hinaus
ist der NieRbrauchberechtigte nach § 1047 BGB zur Tragung bestimmter Lasten verpflichtet
(u.a. Hypothekenzinsen).

Sowohl beim Niel3brauch als auch beim Wohnungsrecht sind die jeweiligen schuldrechtlichen
Vereinbarungen zu beachten. Je nach vertraglicher Ausgestaltung ist daher zu kléaren, ob ein
Recht befristet oder auf Lebenszeit, entgeltlich oder unentgeltlich eingerdumt wurde und wer
die Kosten und evtl. auch die Lasten tragt, die im Zusammenhang mit dem Grundstiick sowie
dessen Nutzung entstehen. Die Hohe der vom Berechtigten bzw. vom Grundstlickseigent-
mer zu tragenden Kosten bzw. Lasten kdnnen sowohl den Wert des Rechts als auch den Wert
des belasteten Grundstiicks beeinflussen.

Ist der Rechtsinhaber (z.B. nach § 1047 BGB oder nach vertraglicher Vereinbarung) zur Zah-
lung von Kosten und Lasten verpflichtet (z.B. Zahlungsverpflichtungen aus Abteilung 111 des
Grundbuchs, nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten) die normalerweise vom Grundstiicks-
eigentimer getragen werden, ist zu beachten, dass diese Kosten und Lasten bei der Werter-
mittlung des Rechts ausgehend vom Rohertrag wertmindernd angesetzt werden. Damit redu-
ziert sich zugleich die Wertminderung des belasteten Grundstiicks.
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4.4.2 WERT DES WOHNUNGSRECHTS BZW. DES NIERBBRAUCHS
(BEISPIELRECHNUNGEN NR. 10, 11, 14, 15)

442.1 WIRTSCHAFTLICHER VORTEIL FUR DEN BERECHTIGTEN

Grundlage der Wertermittlung des Rechts ist der wirtschaftliche Vorteil fur den Berechtigten
durch das Recht. Der wirtschaftliche Vorteil besteht vor allem

e in ersparten, Ublicherweise zu zahlenden Mieten oder Pachten bzw. den aus dem
Grundstiick zustehenden Ertragen und

e ggf. in der Ersparnis weiterer Aufwendungen, soweit sie nicht bereits beim Ansatz der
Miete oder Pacht beriicksichtigt wurden (z.B. Bewirtschaftungskosten; insbesondere
die Betriebskosten nach der Betriebskostenverordnung BetrKV).

Die Ubernahme von sonstigen, iiblicherweise nicht vom Berechtigten zu tragenden Kosten
und Lasten ist wertmindernd zu beruicksichtigen, soweit sie nicht bereits bei der angesetzten
Miete oder Pacht berticksichtigt wurden.

Der Wert des Rechts ergibt sich aus dem kapitalisierten Vorteil des Berechtigten Uber die
Dauer der Inanspruchnahme des Rechts.

4.4.2.2 SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Die Unkundbarkeit und auch die Sicherheit vor Mieterhohungen sind wesentliche Merkmale
des NieRBbrauchs und des Wohnungsrechts. Soweit diese Merkmale nicht bereits beim Ansatz
der Miete bzw. des Liegenschaftszinssatzes beruicksichtigt wurden, sind sie durch Zuschlage
zu bericksichtigen.

4.4.2.3 LEIBRENTENBERECHNUNG

Da das Recht an das Leben gebunden ist, erfolgt fir natiirliche Personen die Ermittlung des
Werts des Rechts mit Hilfe von Leibrentenbarwertfaktoren.

Dabei sind die zum Wertermittlungsstichtag jeweils aktuellen Versicherungsbarwerte (Leib-
rentenbarwertfaktoren) des Statistischen Bundesamtes zu Grunde zu legen®. Bei mehreren
Berechtigten ist der Leibrentenbarwertfaktor fiir Verbindungsrenten anzusetzen™.

Die Hohe des der Leibrentenberechnung zu Grunde zu legenden Zinssatzes ist entsprechend
der Nutzung des Objekts durch den Berechtigten zu bestimmen.

Es ist zu beachten, dass die vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen Leibrentenbar-
wertfaktoren die Lebenserwartung einschlieBlich der jeweiligen Uberlebenswahrscheinlich-
keit berticksichtigen. Ein gesonderter Ansatz der Wahrscheinlichkeit, dass der Berechtigte
seine statistisch ermittelte Lebenserwartung tberschreitet, ist daher nicht vorzunehmen.

% Aktuelle Leibrentenbarwertfaktoren werden unter dem Titel ,,JKommutationszahlen und Versicherungsbarwerte
fiir Leibrenten 200.../ 200...(Tabellen zur jéhrlich und monatlich vorschiissigen Zahlungsweise)“ als Versiche-
rungsbarwerte (&,) vom Statistischen Bundesamt zu den jeweils aktuell erscheinenden Sterbetafeln herausgege-
ben.

10 Aktuelle Leibrentenbarwertfaktoren fiir Verbindungsrenten werden unter dem, unter FuRnote 9 genannten
Titel als Versicherungsbarwerte (4,,) vom Statistischen Bundesamt zu den jeweils aktuell erscheinenden Sterbe-
tafeln herausgegeben.
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Soweit fir den Wertermittlungsstichtag keine aktuellen Leibrentenbarwertfaktoren vorliegen,
sind die letzten zuvor herausgegeben Faktoren zu Grunde zu legen und entsprechend anzupas-
sen.

Die personlichen Lebensumstéande von begunstigten Personen wie auch ein zwischen Wer-
termittlungsstichtag und dem Zeitpunkt der Gutachtenerstellung erfolgtes Ableben bleiben
jedoch nach dem vorgenannten statistischen Material — bis auf Alter, Geschlecht - unberiick-
sichtigt.

Ist der Berechtigte eine juristische Person, ist von einem angemessenen Zeitrentenbarwertfak-
tor auszugehen.

4.4.3 WERT DES MIT WOHNUNGSRECHT BZW. NIERBRAUCH BELASTETEN GRUND-
STUCKS (BEISPIELRECHNUNGEN NR. 12, 13, 16, 17)

4431 WERTMINDERUNG DURCH DAS RECHT

Bei Ertragswertobjekten ergibt sich die wirtschaftliche Wertminderung in der Regel aus
e den entgangenen Mieten oder Pachten und

 ggf. aus weiteren Aufwendungen, soweit sie nicht bereits beim Ansatz der Mieten o-
der Pachten beriicksichtigt wurden (z.B. Ubernahme von Betriebskosten nach der Be-
trkV)

Die Ubernahme von sonstigen, tiblicherweise vom Grundstiickseigentiimer zu tragenden Kos-
ten und Lasten durch den Berechtigten ist werterhdhend zu berticksichtigen, soweit sie nicht
bereits bei der angesetzten Miete oder Pacht berlicksichtigt wurden.

Die Wertminderung durch das Recht ergibt sich aus dem kapitalisierten Nachteil des Grund-
stiickseigenttimers (ber die Dauer der Inanspruchnahme des Rechts.

Bei Ublicherweise selbst genutzten Objekten wie Einfamilienhdusern und Eigentumswoh-
nungen entspricht der Wert des Rechts in der Regel nicht der Wertminderung des belasteten
Grundstiicks.

In diesem Fall ist zundchst der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks in der Regel mit
Hilfe des Sachwertverfahrens (Nr. 3.6) zu ermitteln. Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl
der Jahre zu Grunde gelegt, den das Gebaude nach Ablauf des Rechts noch hat. Der so ermit-
telte Wert wird mit Hilfe des an das Leben gebundenen Abzinsungsfaktors** abgezinst. Zu-
sétzlich sind die vom Grundstuickseigentlimer zu tragenden Kosten und Lasten wertmindernd
zu berucksichtigen.

4.4.3.2 SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Sonstige Beeintréchtigungen sind ggf. zusatzlich wertmindernd zu berticksichtigen.

1 an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor f, =1 - (& ,—1) x p wobei der Leibrentenbarwertfaktor (& ,) aus
der Tabelle des Statistischen Bundesamtes (vgl. FulRnote 9) entnommen wird und p dem angemessenen Zinssatz
(dezimal) entspricht
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4.4.3.3 LEIBRENTENBERECHNUNG

Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist generell der entsprechende, fiir Ertragswertobjekte
ubliche Zinssatz zu Grunde zu legen.

Soweit die Dauer der Belastung bei natirlichen Personen an das Leben gebunden ist, wird der
Kapitalisierung bzw. der Abzinsung der Leibrentenbarwertfaktor des Statistischen Bundesam-
tes bzw. der an das Leben gebundene Abzinsungsfaktor zu Grunde gelegt. Die diesbezugli-
chen Ausfuhrungen unter 4.4.1.2 gelten sinngemaR.

4.5 GRUNDDIENSTBARKEITEN UND BESCHRANKTE PERSONLICHE DIENSTBARKEITEN

45.1 GRUNDSATZE

Die Grunddienstbarkeit wird zugunsten des jeweiligen Eigentimers eines anderen Grund-
stiicks begriindet. Sie schrankt die Befugnisse des Eigentiimers des belasteten Grundstiicks
insoweit ein, als er etwas zu dulden oder zu unterlassen hat. Die Grunddienstbarkeit wird im
Grundbuch in Abteilung Il des belasteten Grundstiicks eingetragen und ist als dingliches
Recht Bestandteil des begtinstigten Grundstiicks (§ 96 BGB).

Die Moglichkeiten zur Einwirkung auf Grund einer Grunddienstbarkeit sind in § 1018 BGB
aufgefiihrt. Demnach sind Benutzungsrechte (u.a. Wegerecht, Leitungsrecht), Anspriiche auf
Unterlassungen von Nutzungen oder Handlungen (u.a. Bebauungsbeschrankungen) und der
Ausschluss der Ausiibung eines Rechts zu unterscheiden.

Art und Umfang der Belastung ergeben sich aus der Grundbucheintragung und der zu den
Grundakten gehdrenden Eintragungsbewilligung.

Bei der Bewertung von Grunddienstbarkeiten sind ggf. u.a. zu bertcksichtigen:

e die jeweilige Anderung der Nutzungsmoglichkeit des begiinstigten bzw. des belasteten
Grundstticks,

e die eingetretene Lageverbesserung des begiinstigten Grundstlicks (soweit nicht bereits
mit der Nutzungsénderung bertcksichtigt) unter Beruicksichtigung der jeweiligen Art
der Nutzung,

e die eingetretenen Wertminderungen des belasteten Grundstiicks, die auch dann gege-
ben sein kdnnen, wenn keine Ertragseinbul3e vorliegt,

e die fir die Begriindung der Grunddienstbarkeit vereinbarte Rente und ihre Anpas-
sungsmoglichkeiten.

Je nach vertraglicher Ausgestaltung ist zu kléren, ob ein Recht entgeltlich oder unentgeltlich
eingeraumt wurde und wer die Kosten und evtl. auch die Lasten tragt, die im Zusammenhang
mit dem belasteten Grundstiick sowie dessen Nutzung entstehen. Auch die Hohe der vom
Berechtigten zu erbringenden Leistungen kénnen sowohl den Wert des Rechts als auch den
Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen.

Der Grunddienstbarkeit entsprechende Belastungen kdnnen auch als beschrankte personliche
Dienstbarkeiten (§ 1090 BGB) zugunsten eines beliebigen Berechtigten begriindet werden,
wie das in der Regel bei Leitungsrechten der Fall ist.
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4.5.2 WEGERECHT (ANLAGE 20)

Ein vereinbartes Wegerecht *? ist iberwiegend als Dauerrecht ohne zeitliche Begrenzung aus-
gelegt.

4521 WEGERECHTSRENTE

Fur die Einrdumung eines Wegerechts wird entweder eine in der Regel wertgesicherte Wege-
rechtsrente oder eine Einmalzahlung vereinbart. Beide dienen dem Ausgleich der Wertminde-
rung des belasteten Grundstlicks zum Zeitpunkt der Einrichtung des Rechts.

Die Hohe der Wegerechtsrente oder einer entsprechenden Einmalzahlung kann sich je nach-
dem an der angemessenen Bodenwertverzinsung der Wegerechtsflache, nach dem Nutzen der
Wegerechtsflache fur den Eigentiimer des begunstigten Grundstticks oder den Nachteilen, die
sich durch die Einrdumung des Rechts fiir das belastete Grundstlick ergeben, orientieren.

45.2.2 WERT DES BEGUNSTIGTEN GRUNDSTUCKS (BEISPIELRECHNUNG NR. 18)

Der Wertvorteil flr das begunstigte Grundstiick ergibt sich in der Regel durch eine Erhéhung
der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit und ist im Allgemeinen nicht identisch mit dem
Wertnachteil des belasteten Grundsticks.

Dementsprechend wird der Wert des begunstigten Grundstiicks aus dem Verkehrswert des
Grundstiicks unter Berticksichtigung des Wegerechts ermittelt. Die zu zahlende Wegerechts-
rente sowie ggf. weitere mit dem Wegerecht in Zusammenhang stehende Leistungen sind
wertmindernd zu berticksichtigen.

Der Wertvorteil fir das beginstigte Grundstiick ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des begiinstigten Grundstlicks unter Beriicksichtigung des Wegerechts und dem
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des Wegerechts.

4523 WERT DES BELASTETEN GRUNDSTUCKS (BEISPIELRECHNUNG NR. 19)

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundstticks ist vom unbelasteten Grundsttckswert
auszugehen und die ermittelte Wertminderung durch das Recht abzuziehen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ergibt sich aus der Einschéatzung der Ein-
schrankungen, die das belastete Grundstiick durch das Recht erfahrt. Es ist zu prifen, ob sich
die Einwirkung des Rechts nur auf die vom Wegerecht beanspruchte Flache auswirkt oder ob
darliber hinaus weitere Wertminderungen zu bericksichtigen sind. Diese Beeintrachtigungen
kdnnen in

e einer verringerten baulichen und sonstigen Ausnutzbarkeit,
e einer Geruchs- und Larmimmission oder
e sonstigen Beeintrachtigungen liegen.
Diese Beeintrachtigungen sind im Allgemeinen je nach Intensitat z.B. anhand von in der

Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerten anzusetzen, die sich je nach Umfang der Beein-
trachtigung auf die Minderung des Bodenwerts der Wegerechtsflache oder des Gesamtgrund-

12 biese Hinweise gelten nicht fir das Notwegerecht (§ 917 BGB).
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stiicks beziehen. Dartber hinaus gehende Minderungen des Gebaudewerts sind ggf. gesondert
zu bertcksichtigen. Eine Doppelberiicksichtigung ist zu vermeiden.

Die zu erzielende Wegerechtsrente ist werterhthend zu berlcksichtigen.
45.3 LEITUNGSRECHT (ANLAGE 21; BEISPIELRECHNUNGEN NR. 20, 21)

Fur die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen tber ein fremdes Grundstiick kann ein
Leitungsrecht in Form einer Grunddienstbarkeit aber auch einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit bestellt werden.

Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen verbunden. Zu-
dem kann das Grundstiick jederzeit zum Zwecke der Unterhaltung oder ggf. Erweiterung be-
treten werden.

Fur die Eintragung eines Leitungsrechts wird zum Zeitpunkt der Einrdumung des Leitungs-
rechts eine Entschadigung gewahrt, die sich nach dem Umfang der Beeintrachtigung bemisst.

Wesentliche Parameter fur die Bewertung des mit einem Leitungsrecht belasteten Grund-
stlicks sind:

e Leitungsart,
e Nutzung des belasteten Grundstiicks,
e Grole der belasteten Flache,
e Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks.
Es konnen sich insbesondere folgende Beeintrachtigungen ergeben:
e eine Uber die bereits im durchschnittlichen Lagewert (Bodenrichtwert) berticksichtigte
\é\{ggﬁge Minderung des Lagewerts z.B. durch eine direkte Uberspannung des Grund-

e eine Einschrankung der baulichen und sonstigen Nutzbarkeit.

Im Allgemeinen wird die H6he der Wertminderung des belasteten Grundstticks an der Art der
Leitung und am Umfang des jeweiligen Schutzstreifens bemessen, wobei z.B. auf die in der
Fachliteratur veroffentlichten Erfahrungswerte zuriickgegriffen werden kann (vgl. Beispiel-
rechnung Nr. 20).

Wenn Leitungsrechte das gesamte Grundstiicks beeintrachtigen, ist die Wertminderung auf
das gesamte Grundstiick zu beziehen (vgl. Beispielrechnung Nr. 21).

Fir Leitungen, die in den neuen Bundeslandern am 3. Oktober 1990 bereits vorhanden waren,
wird auf die Bestimmungen des Grundbuchbereinigungsgesetzes hingewiesen.
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4.6 UBERBAU (ANLAGE 22)

4.6.1 GRUNDSATZE

Der Eigentiimer eines Grundstiicks, welches zwar rechtswidrig, aber nicht grob fahrlassig
oder vorsatzlich tiberbaut worden ist, hat den Uberbau zu dulden, sofern er dem nicht recht-
zeitig widersprochen hat (§ 912 BGB). Wird ein Uberbau festgestellt, ist der Eigentiimer des
uberbauten Grundstticks durch eine Geldrente zu entschédigen oder er kann vom Verursacher
des Uberbaus den Kauf der betroffenen Grundstiicksflache verlangen.

Da in der Regel nicht davon auszugehen ist, dass der Eigentiimer des begtinstigten Grund-
stiicks den Vorteil, den er durch den Uberbau erlangt, in absehbarer Zeit aufgeben wird, ist im
Falle einer Verrentung von einer Zeitrente auszugehen, deren Dauer unter Berlcksichtigung
der Moglichkeit nutzungsdauerverldngernder Investitionen einzuschatzen ist. Die Verzinsung
erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz. Die (iblicherweise jéhrlich vorschiissige Zahlungswei-
se ist zu berticksichtigen.

4.6.2 UBERBAURENTE (BEISPIELRECHNUNG NR. 22)

Fir die Bemessung der Uberbaurente ist der Bodenwert der uberbauten Grundstucksflache
mafgeblich, der sich aus den Wertverhaltnissen zum Zeitpunkt des Uberbaus ergibt. Eine
Anpassung der Uberbaurente ist gesetzlich nicht vorgesehen.

Im Zeitverlauf ergibt sich mit der Veranderung der Bodenwerte eine Diskrepanz zwischen
der Uberbaurente und der tatséchlichen Bodenwertminderung des Grundstucks.

Fir die Ermittlung der Uberbaurente sind
e die GroRe der tiberbauten Grundstlcksflache und
e der Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus festzustellen.

Die Hohe der Ubert_)'aurente ermittelt sich aus der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts
zum Zeitpunkt des Uberbaus.

4.6.3 WERT DES BEGUNSTIGTEN GRUNDSTUCKS (BEISPIELRECHNUNG NR. 23)

Der Verkehrswert des begunstigten Grundstiicks (Grundstiick, von dem Uberbaut wurde)
ergibt sich aus

e dem Bodenwert des Grundstiicks abzgl.
e dem Barwert der Uberbaurente zzgl.

e dem Gebaudewert (einschlieBlich Uberbau).

4.6.4 WERT DES BELASTETEN (UBERBAUTEN) GRUNDSTUCKS
(BEISPIELRECHNUNG NR. 24)

Der Verkehrswert des belasteten (liberbauten) Grundstlicks ergibt sich aus

e dem Bodenwert des nicht Giberbauten Grundstticksteils zzgl.
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e dem abgezinsten Bodenwert des Uiberbauten Grundstilicksteils zzgl.
e dem Barwert der Uberbaurente zzgl.

e dem Gebaudewert (ohne Uberbau).

Der Bodenwert des belasteten Grundstucks ist in der Regel geringer als der Bodenwert eines
vergleichbaren unbelasteten Grundstiicks, da der Barwert der Uberbaurente im Zeitablauf die
Wertminderung nicht mehr ausgleicht.

Ggf. sind sonstige Beeintrachtigungen der Nutzbarkeit des Grundstlicks zu beriicksichtigen
(z.B. durch einen faktisch verschlechterten Zuschnitt des Grundstiicks).

5 ZUM BODENWERT IN BESONDEREN FALLEN

51 GEMEINBEDARFSFLACHEN

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung, insbe-
sondere auf Grund eines Bebauungsplans unterworfen (vor allem entsprechend den Festset-
zungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fiir der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und
Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt sich hier
insbesondere um Festsetzungen fir Kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, um
Anlagen fur (6rtliche) Verwaltungen und Verkehrsflachen sowie sonstige Flachen, die fur
eine Zweckbestimmung festgesetzt wurden, die eine privatwirtschaftliche Nutzung aus-
schlieft.

Es ist zu unterscheiden zwischen Flachen:

o die bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden und im Gemeingebrauch ver-
bleiben (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

e solchen, die einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden sollen (abgehende
Gemeinbedarfsflachen) und

o (bislang privatwirtschaftlich genutzten) Flachen, die fir Gemeinbedarfszwecke erwor-
ben werden sollen (kinftige Gemeinbedarfsflachen).

51.1 BLEIBENDE GEMEINBEDARFSFLACHEN
51.1.1 BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieRlich solcher, die unter Anderung der offentli-
chen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefiihrt werden soll (z.B. Konversions-
flachen), bemisst sich vorbehaltlich des unter Nr. 5.1.1.3 geregelten Falles nach dem Entwick-
lungszustand, der sich bei ersatzlosem Wegfall der bisherigen o6ffentlichen Zweckbindung
(z.B. militarische Nutzung) auf Grund der allgemeinen Situationsgebundenheit (Umgebungs-
situation einschlieBlich deren Planungsrechte, Lage, ErschlieBungszustand, verkehrliche An-
bindung, wirtschaftlich und stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit baulicher Anlagen)
fur das Grundstiick ergibt (aktualisiertes Beschaffungswertprinzip). Der Wertermittlung sind
der Entwicklungszustand und die Lagemerkmale unmittelbar vor dem Zeitpunkt, zu dem das
Grundstick infolge der kunftigen o6ffentlichen Zweckbestimmung von der konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen worden ist, zu Grunde zu legen.
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Wertanderungen, insbesondere Wertverbesserungen auf Grund von ErschlieBungsmalnah-
men, die der "weichende" Eigentimer durchgefuhrt oder durch entsprechende Beitrdge ent-
golten hat, sind zu beriicksichtigen, soweit sie im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten der kiinftigen Gemeinbedarfsnutzung
dienlich sein kdnnen.

Soweit Gemeinbedarfsflachen ausnahmsweise einen nicht unwesentlichen nachhaltigen Er-
trag bringen, kann der Wert auf der Grundlage des Reinertrags ermittelt werden. Offentliche
Gebdhren sind nicht als Ertrage zu bertcksichtigen.

5.1.12 ERSATZBESCHAFFUNG

Ist Ersatzbeschaffung geboten, so sind anstelle des Verkehrswerts der in Anspruch genomme-
nen Flache die notwendigen Kosten eines etwa bereitgestellten Grundstiicks im Rahmen
gleichartiger, gleichwertiger, u.U. auch fiktiver Mainahmen zu Grunde zu legen. Gesetzliche
Bestimmungen tber den Umfang der Ersatzbeschaffung sind zu bericksichtigen, Vor- und
Nachteile sind auszugleichen.

51.1.3 UNENTGELTLICHE UBERTRAGUNG UND ANERKENNUNGSBETRAG

Im Gemeingebrauch befindliche Gemeinbedarfsflachen sind im Ubrigen nicht zu werten, so-
weit gesetzliche Regelungen vorhanden sind, die eine unentgeltliche Ubertragung vorsehen.
Dies gilt vor allem bei Gemeinbedarfsflachen, die nach dem Eigentimerwechsel derselben
offentlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Soweit keine derartigen Regelungen bestehen, ist,
da grundsétzlich keine rentierliche Nutzung aus den angesprochenen Flachen zu ziehen ist,
allenfalls ein geringer Anerkennungsbetrag in Ansatz zu bringen (z.B. bei im Gemeinge-
brauch befindlichen Verkehrs- und Griinflachen, bei Wechsel der StraRenbaulast von Stra-
Renbaugrundstiicken).

Dienen Grundstiicke oder Grundstticksteile dem Gemeinbedarf, ohne dass die Eigentums- und
Entschadigungsfragen geregelt worden sind, ist allerdings vorab zu kléaren, ob ein Anspruch
auf Entschadigung besteht, der ggf. nach Nummer 5.1.3 zu behandeln ist. Entscheidend ist die
nach Landesrecht und nach Ortssatzung mégliche unterschiedliche Regelung.

5.1.2 ABGEHENDE GEMEINBEDARFSFLACHEN

Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre 6ffentliche Zweckbindung, so ist fir den Verkehrswert
derartiger Flachen die ausgewiesene bzw. die zu erwartende privatwirtschaftliche Qualitét
unter Beriicksichtigung der Wartezeit maligebend. Dabei kann der Verkehrswert der umlie-
genden Grundstiicke herangezogen werden.

Soweit Umstédnde vorhanden sind, die sich wertmindernd gegentiber den angrenzenden
Grundstiicken auswirken, sind sie angemessen zu berticksichtigen (z.B. Aufwendungen infol-
ge Abbruchs des StraRenkorpers, Rekultivierung).

51.3 KUNFTIGE GEMEINBEDARFSFLACHEN

Der Wert von Grundstiicken, die fur Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen sind, bestimmt sich
nach den maligeblichen entschadigungsrechtlichen Bestimmungen. In der Regel ist der Wer-
termittlung der Zeitpunkt zu Grunde zu legen, in dem ein endgltiger Ausschluss von jeder
konjunkturellen Weiterentwicklung erfolgte (enteignungsrechtliche Vorwirkung). Bei der
Wertermittlung sind die allgemeinen Grundsatze, wie sie sich aus diesen Richtlinien, insbe-
sondere aus Nr. 6 ergeben, uneingeschrénkt anzuwenden. Diese Ausfiihrungen gelten sinn-
gemal auch fiir die Grundstiicke, die fur Zwecke der Verteidigung beschafft werden sollen.
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Bei Abtretung von Teilflachen fir Zwecke des Gemeinbedarfs vgl. Nr. 5.2.

5.2 TEILFLACHEN

Teilflachen im Sinne der folgenden Ausfiihrungen sind in der Regel unselbstandige Flachen,
die aus einer wirtschaftlichen Einheit abgetrennt und einer anderweitigen Zweckbestimmung,
insbesondere dem Gemeinbedarf zugefiihrt werden sollen. Dazu gehéren Vorgarten-, VVorder-
land-, Vorland-, Seiten- und Hinterlandflachen; sie kénnen bebaut oder nicht bebaut, bebau-
bar, beschrénkt bebaubar oder nicht bebaubar sein.

Bei der Ermittlung des Werts der Teilflachen ist grundsétzlich nach der Differenzmethode zu
verfahren; dabei ist der Wert des Gesamtgrundstiicks vor der Abtretung mit dem Wert des
Restgrundstiicks zu vergleichen. In geeigneten Féllen kommen die Verschiebemethode,
Durchschnittswerte oder Bruchteilswerte als Anwendungsfélle der Differenzmethode in Be-
tracht. Die Vorschriften Uber die im Ersten Teil aufgefuhrten Verfahren sind entsprechend zu
berticksichtigen.

Werden mit der Inanspruchnahme von Teilflachen Gebaude, AuRenanlagen oder besondere
Betriebseinrichtungen betroffen, so sind deren Wertanteile nach den Grundsétzen des Ersten
Teils zu ermitteln.

Dabei ist zu prifen, ob und inwieweit das Vorhandensein von AufRenanlagen (z.B. Aufwuchs)
den Wert des Grundstuicks beeinflusst.

Andere Vermogensnachteile (z.B. § 96 BauGB), soweit sie bei der Wertermittlung nach den
folgenden Nummern nicht berticksichtigt sind, mussen im Rahmen oder zur Abwendung der
Enteignung ggf. gesondert erfasst werden.

Das gleiche gilt fir Vermdgensvorteile, die bei Abtretung der Teilflache entstehen (z.B. § 93
Abs. 3 BauGB); ggf. kdonnen Vor- und Nachteile gleichzeitig ermittelt und miteinander aus-
geglichen werden.

Werden Teilflachen eines unbebauten Grundstiicks in Anspruch genommen und andert sich
dabei die relative Bebaubarkeit (rechnerische Bebaubarkeit in m2) des Restgrundstiicks ge-
genuber der des urspringlichen Grundsticks, z.B. infolge einer Verminderung durch riick-
wartige Baulinien oder Abstandsflachen bzw. Erhéhung infolge Beibehaltung der urspriingli-
chen absoluten Bebaubarkeit, so ist der Wert der Teilflache nach der Differenzwertmethode
zu ermitteln. In geeigneten Féllen, etwa wenn ein Grundstlick baurechtlich nicht notwendige
Freiflachen enthalt, kann dies nach der Verschiebemethode erfolgen; hierbei kann z.B. der
Bodenwert des riickwartigen Grundstiicksteils maligebend fir die zu beurteilende Teilflache
(Vorland) sein.

Haben sich auf dem ortlichen Markt Bruchteilswerte gebildet, kdnnen diese zur Ermittlung
des Werts der in Anspruch genommenen Teilflache herangezogen werden.

Andert sich die relative Bebaubarkeit nicht, so ist fiir die Teilflache in der Regel der Durch-
schnittswert der ungeteilten Flache maligebend.

Dienen Teilflachen bereits seit Jahrzehnten als 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen ohne
dass die Eigentumsverhéltnisse geklart sind, so ist Nummer 5.1.1.1 anzuwenden. Fir die neu-
en Bundeslander ist das VerkFIBerG zu beachten.
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Bei der Ermittlung des Werts der Teilflachen bzw. der Wertminderung bebauter Grundstiicke
finden die vorstehenden Grundsétze entsprechend Anwendung. Hierbei ist jedoch die Funkti-
on der Teilflache flr das bebaute Grundstiick - insbesondere eine bisherige Schutzfunktion als
Vorgarten - angemessen zu berticksichtigen. Soweit die bauliche Nutzbarkeit des Rest-
grundstiicks durch die Inanspruchnahme der Teilflache beeintrachtigt wird und diese Beein-
trachtigung erst nach Beseitigung des Gebdudes eintritt, ist dem unter Beachtung der Restnut-
zungsdauer Rechnung zu tragen (Gegenwartswert einer erst zukinftig wirksam werdenden
Beeintréchtigung).

Fur Teilflachen, die eine zugelassene selbstandige Nutzung aufweisen, z.B. Aufstellung von
Schaukasten, Automaten u.a.m., ist in der Regel der auf den Ertragsverhéltnissen beruhende
Wert malRgebend.

5.3 WASSERFLACHEN
53.1 DEFINITION

Wasserflachen im Sinne dieser Richtlinien sind die von oberirdischen Gewassern standig be-
deckten Flachen, z.B. Seen, Teiche, freiflieRende und staugeregelte Flusse, Kandle, Hafen,
Talsperren, Meeresteile.

5.3.2 BEGRENZUNGSLINIEN

Die Abgrenzung der Gewésser gegen ihre Ufer richtet sich nach den wasserrechtlichen Vor-
schriften. Zu Grunde zu legen ist in der Regel die zuletzt festgestellte Uferlinie, bei staugere-
gelten Flussen und Kandlen die Wasserlinie bei Normalstau. Auskunft tGber den Verlauf der
Begrenzungslinien erteilen die zustandigen Stellen, z.B. die Wasserbehdrden.

5.3.3 RECHTLICH ZULASSIGE NUTZUNGSMOGLICHKEIT

Der Verkehrswert von Wasserflachen héngt vor allem ab von der rechtlich zuléssigen Nut-
zungsmaoglichkeit; ggf. ist der Herrichtungsaufwand zu berucksichtigen. Eine iber den Ge-
meingebrauch bzw. Eigentimer- oder Anliegergebrauch hinausgehende Nutzungsmdglichkeit
entsteht in der Regel durch offentlich—rechtliche Erlaubnisse, Bewilligungen und Genehmi-
gungen.

5.34 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS AUS BENACHBARTEN LANDFLACHEN

Vielfach besteht eine Abhéangigkeit zwischen dem Verkehrswert einer Wasserflache und dem
Verkehrswert einer mit dieser Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammen-
hang stehenden Landflache. Diese liegt in aller Regel in dem der Wasserflache benachbarten
Uferbereich. Unmittelbare Nachbarschaft braucht nicht zu bestehen.

Im Normalfall wird der Verkehrswert der Wasserflache niedriger sein als der Verkehrswert
der Bezugsflache an Land, weil die Nutzung der Wasserflache durch die Natur der Gewésser
eingeschrankt oder erschwert ist. Der Verkehrswert der Wasserflache ist ein mit sachverstan-
digem Ermessen ermittelter Vomhundertsatz des Verkehrswerts der Bezugsflache an Land.
Die Hohe dieses Vomhundertsatzes bestimmt sich insbesondere nach dem Grad des wirt-
schaftlichen Zusammenhangs der Wasserflache mit der Bezugsflache. In der Regel liegt der
Verkehrswert der Wasserflache bei 50 v.H. des Verkehrswerts der Bezugsflache.

Seite - 57 -



NICHTAMTLICHE FASSUNG

5.3.5 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS AUS VERGLEICHSPREISEN

Wenn kein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen den Wasser- und Landflachen besteht,
bilden Vergleichspreise die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswerts der Wasserfla-
che.

5.3.6 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS AUS DEM ERTRAG

Bei ertragsorientierten Nutzungen, wie z.B. Hafen und Fischteichen, kann der Verkehrswert
der Wasserflache aus dem daraus erzielten Ertrag ermittelt werden.

5.3.7 WERT VORHANDENER ANLAGEN

Fur die Ermittlung des Werts von Anlagen, wie z.B. Uferbefestigungen und Dalben, kommt
das Sachwertverfahren in Betracht. Aufwendungen des Gewassereigenttimers fiir Ausbau und
Unterhaltung bleiben im Regelfall aulRer Betracht.

5.3.8 ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage sind vorzunehmen, wenn z.B. rechtliche Belastungen oder tatsachliche
Nutzungserschwernisse einen wesentlichen Einfluss auf die rechtlich zulassige Nutzungsmadg-
lichkeit haben.

5.3.9 BEWERTUNG VON RECHTEN UND BELASTUNGEN

Selbstandige Fischereirechte, Berechtigungen zur Gewinnung von Bodenschatzen u.d. sind
gesondert zu werten, wenn sie mit dem Verkehrswert der Wasserflache nicht abgegolten sind.

6 GRUNDSATZE DER ENTEIGNUNGSENTSCHADIGUNG

Fur die Wertermittlung sind in der Regel zwei Zeitpunkte zu beachten:

- der Zeitpunkt, der mafgebend ist flr die Qualitat (Qualitatsstichtag) und

- der andere Zeitpunkt, der ma3gebend ist fiir den Wert (Wertermittlungsstichtag).

Beide Zeitpunkte kdnnen zeitlich auseinander liegen; sie sind dem Gutachter regelméafig vor-
zugeben.

Bei der Feststellung der Grundstiicksqualitat bleiben Wertdnderungen des zu enteignenden
Grundsticks die infolge der bevorstehenden Enteignung eingetreten sind, unberlicksichtigt
(Vorwirkung der Enteignung).

Die Ermittlung des Verkehrswerts von Flachen, die firr 6ffentliche Zwecke in Anspruch ge-
nommen werden, ist auch bei freivertraglicher Beschaffung nach den Grundsétzen der Ent-
eignungsentschadigung vorzunehmen.
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