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Verordnung
iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Vom 14. Juli 2021

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet die Bundesregierung:
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Teil 1

Allgemeines

Abschnitt 1

Anwendungsbereich; Gegenstand
und Grundlagen der Wertermittlung

§1
Anwendungsbereich;
Wertermittlungsobjekt
(1) Diese Verordnung ist anzuwenden

1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
der in Absatz 2 bezeichneten Gegenstande, auch
wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung), und

2. bei der Ermittlung der fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten.
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(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) sind

1. Grundsticke und Grundstlcksteile einschlieBlich
ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,

2. grundstlcksgleiche Rechte, Rechte an diesen und
Rechte an Grundstiicken (grundstliicksbezogene
Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

§2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag und der Grundstickszustand zum
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fur die Preisbildung von Grundsticken im gewo&hn-
lichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets.

(3) Der Grundstlickszustand ergibt sich aus der Ge-
samtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grund-
stlicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen kén-
nen insbesondere z&hlen

1. der Entwicklungszustand,

2. die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung,

. die tatséchliche Nutzung,

. der beitragsrechtliche Zustand,
. die Lagemerkmale,

. die Ertragsverhéltnisse,

. die GrundstlicksgréBe,

. der Grundstiickszuschnitt,

. die Bodenbeschaffenheit,
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. bei bebauten Grundstiicken zusatzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,

b) die Bauweise und die Baugestaltung der bau-
lichen Anlagen,

c) die GroBe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitdt der baulichen
Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigen-
schaften und ihrer Barrierefreiheit,

e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,

11. bei landwirtschaftlichen Grundstliicken Dauerkultu-
ren und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken die
Bestockung,

12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastun-
gen.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur
die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maB-
geblich ist.
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(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.

Abschnitt 2

Begriffsbestimmungen
zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen

§3
Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fla-
chen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich
nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren
weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nut-
zung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der
sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30,
33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroéBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestal-
tet sind.

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

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem
der Entwicklungszusténde nach den Absétzen 1 bis 4
zuordnen lassen.

§4
Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus
der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgeb-
lichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die An-
zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeb-
lichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder verkirzen.
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§5
Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nut-
zung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den
fur die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben
maBgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und
aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen. Wird vom stadtebaulich zuldssigen MaB
im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelméBig
abgewichen oder wird das MaB bei der Kaufpreis-
bemessung regelmaBig abweichend von den fir die
planungsrechtliche Zuldssigkeit maBgeblichen Vor-
schriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das
MaB der Nutzung maBgebend, das auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt Ublicherweise zugrunde gelegt wird.

(2) Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grund-
stlicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grund-
stlicksbezogenen Beitrdgen maBgebend. Als Beitrage
im Sinne des Satzes 1 gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den
tatséchlich erzielten und aus den markttblich erziel-
baren Ertrdgen. Marktiblich erzielbare Ertrdge sind
die nach den Marktverhéltnissen am Wertermittlungs-
stichtag fiur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren
Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstlicken ergeben sich
aus der raumlichen Position des Grundstlicks und be-
ziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung,
die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschéftslage so-
wie die Umwelteinflisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise
die Bodenglite, die Eignung als Baugrund und das Vor-
handensein von Bodenverunreinigungen.

Abschnitt 3

Allgemeine
Grundsatze der Wertermittlung

§6
Wertermittlungsverfahren;
Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermitt-
lungsverfahren sind regelméaBig in folgender Reihen-
folge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermitt-
lungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrens-
schritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
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2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und
des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts
sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermitt-
lung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu
ermitteln.

§7

Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhéltnisse

(1) Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse erfolgt

1. im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vor-
ldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen,

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlau-
figen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und
Liegenschaftszinssétzen und

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhélinisse
bei Verwendung der Daten nach Absatz 1 auch durch
eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

§8

Beriicksichtigung
der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grund-
stlicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Aligemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich
Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstticksmarkt
regelmaBig auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlck-
sichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéaden,
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3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschéatzen sowie
6. grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche
Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler
Durchflihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

§9
Eignung und Anpassung
der Daten; ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse; Herkunft der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbeson-
dere Bodenrichtwerte und sonstige flr die Wertermitt-
lung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeig-
net, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf
den maBgeblichen Stichtag und hinsichtlich Représen-
tativitdt den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allge-
meinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts nach MaBgabe der Sétze 2 und 3
beriicksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch ge-
eignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wert-
verhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlcks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch ge-
eignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage
oder in anderer Weise zu berilicksichtigen. Die Kauf-
preise sind um die Werteinflisse besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und
andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen,
bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht
durch ungewdhnliche oder persoénliche Verhdlinisse
beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch un-
gewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse kann ange-
nommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen
Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen
Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) MaBstab fir die Wahl der Quelle, aus der die
Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach
Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ver-
figung, kénnen sie oder die entsprechenden Wert-
einflisse auch sachversténdig geschatzt werden; die
Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

§ 10
Grundsatz der Modellkonformitat

(1) Bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser
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Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonfor-
mitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche
Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

(2) Liegen fur den maBgeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor,
die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden
sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen,
soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modell-
konformitét erforderlich ist.

§ 11

Kiinftige Anderungen
des Grundstiickszustands

(1) Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands
sind zu berilicksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten sind.

(2) Bei kinftigen Anderungen des Grundstiicks-
zustands ist die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt
dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit
einer verbleibenden Unsicherheit des Eintritts dieser
Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu beriick-
sichtigen.

Teil 2
Far die
Wertermittlung erforderliche Daten

Abschnitt 1
Allgemeines

§12

Allgemeines zu den
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

(1) Zu den fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten gehdren die Bodenrichtwerte und die sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind ins-
besondere

1. Indexreihen,

. Umrechnungskoeffizienten,
. Vergleichsfaktoren,

. Liegenschaftszinssatze,

. Sachwertfaktoren,

o 00~ W N

. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren so-
wie

7. Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten sind auf einen Stichtag zu beziehen.

(2) Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter
Kaufpreise ermittelt.

(8) Geeignet im Sinne des Absatzes 2 sind Kaufprei-
se, die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse
und des jeweiligen Grundstiickszustands hinreichend
libereinstimmen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen
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1. bei Vorliegen einer hinreichend groBen Anzahl von
Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise
ausgleichen oder

2. in entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 berlicksichtigen lassen.

Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereini-
gen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse gilt § 9 Absatz 2
entsprechend.

(4) Zur Ermittlung der sonstigen fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten sind geeignete statistische
Verfahren heranzuziehen.

(5) Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten sind zur Festlegung der Ge-
samtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1 und
ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der
Modernisierung von Wohngeb&duden das in Anlage 2
beschriebene Modell zugrunde zu legen. Bei Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze sind als Bewirtschaftungs-
kosten im Sinne des § 32 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
bis 3 die Modellansatze der Anlage 3 zugrunde zu
legen. Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der
Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
im Sinne des § 36 Absatz 2 die Normalherstellungs-
kosten nach Anlage 4 zugrunde zu legen.

(6) Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ge-
botenen modellkonformen Anwendung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die
zugrunde gelegten Modellansatze, Modelle und Be-
zugseinheiten sowie weitere Informationen in einer
Modellbeschreibung anzugeben; hierzu gehéren ins-
besondere

1. die Angabe von Rahmendaten zum Beispiel zum
Stichtag, auf den sich das zur Wertermittlung erfor-
derliche Datum bezieht, zum sachlichen und rdum-
lichen Anwendungsbereich und zur Datengrund-
lage,

2. die Beschreibung der Stichprobe,
3. die Beschreibung der Ermittlungsmethodik,

4. die Beschreibung der verwendeten Parameter und
der zugrunde gelegten Bezugseinheiten sowie

5. sonstige Selektionsparameter.

Abschnitt 2
Bodenrichtwerte

§13

Bodenrichtwert und
Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Qua-
dratmeter Grundstiicksflaiche des Bodenrichtwert-
grundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebau-
tes und fiktives Grundstlick, dessen Grundstiicks-
merkmale weitgehend mit den vorherrschenden
grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten
Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Bodenricht-
wertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Boden-
richtwertspannen sind nicht zul&ssig.
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§ 14

Grundlagen der
Bodenrichtwertermittiung

(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 25 zu ermitteln.
Fir die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiicks-
merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und an den
Bodenrichtwertstichtag gilt § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
entsprechend.

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten
ohne oder mit geringem Grundstlcksverkehr kénnen
Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren
Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren heran-
gezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend.
Dartiber hinaus kdnnen deduktive oder andere geeig-
nete Verfahrensweisen angewendet werden.

(3) Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten
Gebieten kénnen der Zustand und die Struktur der das
Gebiet pragenden Bebauung zu berlicksichtigen sein.

(4) Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fur
den Aufwuchs.

(5) Das oder die angewendeten Verfahren fur die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte sind zu dokumentieren.
Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begriinden.

§15
Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem
rdumlich zusammenhéngenden Gebiet. Die Bodenricht-
wertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstlicken, flir die
der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenricht-
wertgrundstiick grundsétzlich nicht mehr als 30 Prozent
betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick Ubereinstimmenden Grund-
stiicksmerkmalen einzelner Grundstlicke ergeben, sind
bei der Abgrenzung nicht zu berlcksichtigen.

(2) Einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit
einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden
Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel Grin-
flachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen
und Gemeinbedarfsflichen, kénnen Bestandteil der
Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht fir diese Grundstlcke.

(8) Bodenrichtwertzonen kénnen sich in begrin-
deten Fallen deckungsgleich Uberlagern; dies gilt ins-
besondere, wenn sich aufgrund der unregelmaBigen
Verteilung von Grundstlicken mit unterschiedlichen
Nutzungen oder anderen erheblichen Unterschieden
in wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen keine
eigenen Bodenrichtwertzonen abgrenzen lassen. Bei
der Bildung von sich deckungsgleich Uberlagernden
Bodenrichtwertzonen muss eine eindeutige Zuordnung
der Grundstiicke zu einem Bodenrichtwertgrundstiick
moglich sein; hierbei ist unschéadlich, wenn sich ein-
zelne Grundstiicke nicht eindeutig zuordnen lassen.
Bei Bodenrichtwerten nach § 196 Absatz 1 Satz 7 des
Baugesetzbuchs kénnen sich die Bodenrichtwertzonen
auch nicht deckungsgleich tberlagern.

(4) Bei der Bildung von Bodenrichtwertzonen fir die
Entwicklungszustdnde Bauerwartungsland und Roh-
bauland sind Bauleitplane sowie die Entwicklung am
Grundsticksmarkt zu berticksichtigen. Die Bodenricht-
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wertzonen sind so abzugrenzen, dass in der Boden-
richtwertzone ein Uberwiegend einheitlicher Entwick-
lungsgrad der Grundstiicke gegeben ist.

§ 16

Grundstiicksmerkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks

(1) Das Bodenrichtwertgrundstiick weist keine
Grundstlicksmerkmale auf, die nur im Rahmen einer
Einzelbegutachtung ermittelt werden kdénnen; dies
betrifft insbesondere nur flir einzelne Grundstlicke
bestehende privatrechtliche, 6ffentlich-rechtliche und
tatsachliche Besonderheiten. Satz 1 findet keine An-
wendung auf wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die in der Bodenrichtwertzone vorherrschend
sind.

(2) Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen des Bodenrichtwertgrundstiicks sind der Ent-
wicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen.
Weitere Grundstlicksmerkmale sind darzustellen, wenn
sie wertbeeinflussend sind; hierzu kénnen insbeson-
dere gehoren

1. das MaB der baulichen Nutzung nach § 5 Absatz 1,

2. die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nach-
barbebauung,

3. die GrundstlcksgroBe,
4. die Grundstlickstiefe und
5. die Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl.

Bei baureifem Land gehodrt zu den darzustellenden
Grundstiicksmerkmalen zuséatzlich stets der beitrags-
rechtliche Zustand. Bei formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten und formlich festgelegten Entwick-
lungsbereichen ist zuséatzlich darzustellen, ob sich der
Bodenrichtwert auf den sanierungs- oder entwicklungs-
unbeeinflussten Zustand oder auf den sanierungs- oder
entwicklungsbeeinflussten Zustand bezieht; dies gilt
nicht, wenn nach § 142 Absatz 4 des Baugesetzbuchs
ein vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefiihrt
wird.

(3) Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach Anlage 5
zu spezifizieren.

(4) Wird beim MaB der baulichen Nutzung auf das
Verhdltnis der Flachen der Geschosse zur Grund-
stlicksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Ab-
satz 1 Satz 2 ein gegenlber den planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften  abweichend  bestimmtes
MaB wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses
MaBes die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit
Ausnahme von nicht ausbaufédhigen Dachgeschossen
nach den jeweiligen AuBenmaBen zu berlcksichtigen.
Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen
als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelande-
oberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung findet keine Anwendung. Ausge-
baute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit
75 Prozent ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffel-
geschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Be-
dachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht moglich
sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5
ermittelte Verhéltnis der Flachen der oberirdischen
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Geschosse zur Grundstlicksflache ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ).

(5) Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind vorbe-
haltlich des Satzes 2 fiir beitragsfreie Grundstiicke zu
ermitteln. Aufgrund ortlicher Gegebenheiten kdnnen
voriibergehend Bodenrichtwerte fir Grundstliicke er-
mittelt werden, flr die noch Beitrédge zu entrichten oder
zu erwarten sind.

§17

Automatisiertes
Flihren der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf
der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fiihren.

Abschnitt 3

Sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche Daten

§18
Indexreihen

(1) Indexreihen dienen der Berlcksichtigung von im
Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich
aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines
Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeit-
raums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen
kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kauf-
preisen fir Grundstliicke bestimmter rdumlicher und
sachlicher Teilmérkte ermittelt.

§ 19
Umrechnungskoeffizienten

(1) Umrechnungskoeffizienten dienen der Bertick-
sichtigung von Wertunterschieden ansonsten gleich-
artiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale, insbesondere aus
dem unterschiedlichen MaB der baulichen Nutzung
oder der GrundstlicksgréBe und -tiefe, ergeben.

(2) Umrechnungskoeffizienten geben das Verhéltnis
des Werts eines Grundstlicks mit einer bestimmten
Auspragung eines Grundstiicksmerkmals zu dem Wert
eines Grundstlicks mit einer bestimmten Basisauspra-
gung dieses Grundstliicksmerkmals (Normgrundstiick)
an.

(3) Die Umrechnungskoeffizienten werden aus ge-
eigneten Kaufpreisen fiir solche Grundstlicke abgelei-
tet, die sich abgesehen von solchen Abweichungen,
die durch Anpassung der Kaufpreise nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 berlcksichtigt werden, im Wesentlichen
nur in dem Grundstiicksmerkmal unterscheiden, fir
das die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

§ 20
Vergleichsfaktoren

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von
Vergleichswerten insbesondere fur bebaute Grund-
stlicke.
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(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf
eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte).

(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der
Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielba-
ren jahrlichen Ertrédgen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

§ 21
Liegenschaftszinssitze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren
dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit
diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungs-
zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen
ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vor-
laufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufi-
gen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den
§§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt.

§ 22

Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiicksfaktoren

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren
dienen im Wesentlichen der Berlcksichtigung der
dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Wertein-
flisse, soweit sie nicht bereits im finanzmathemati-
schen Wert beriicksichtigt sind.

(2) Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhaltnis des
vorldufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an. Erb-
baugrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vor-
laufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum
finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an.

(3) Die Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrund-
stlcksfaktoren werden nach den Grundsdtzen der
§§ 50 und 52 auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden
finanzmathematischen Werten ermittelt.

§ 23

Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiickskoeffizienten

(1) Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffi-
zienten dienen im Wesentlichen der Berlcksichtigung
der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Wert-
einflisse.
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(2) Die Erbbaurechtskoeffizienten geben das Ver-
haltnis des vorldufigen Vergleichswerts des Erbbau-
rechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne
des § 49 Absatz 1 Satz 2 an. Die Erbbaugrundstiicks-
koeffizienten geben das Verhéltnis des vorldufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert
des fiktiv unbelasteten Grundstliicks im Sinne des
§ 47 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 an.

(3) Die Erbbaurechtskoeffizienten werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden Werten des fiktiven
Volleigentums ermittelt. Die Erbbaugrundstickskoeffi-
zienten werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechen-
den Bodenwerten der fiktiv unbelasteten Grundstiicke
ermittelt.

Teil 3

Besondere
Grundsatze zu den
einzelnen Wertermittlungsverfahren

Abschnitt 1
Vergleichswertverfahren

§24

Grundlagen
des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichs-
wert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch ange-
passter Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Ab-
satz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt
werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objekispezifisch ange-
passten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert
entspricht nach MaBgabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berlick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 25
Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kauf-
preise solcher Grundstliicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
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Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

§ 26

Objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor;
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des §9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ermit-
telten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Abschnitt 2

Ertragswertverfahren

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§ 27

Grundlagen
des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermit-
telt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der
Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschied-
licher Ertrdge ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grund-
lage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Boden-
werts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert
entspricht nach MaBgabe des § 7 dem vorldufigen
Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen
folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.
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Unterabschnitt 2

Verfahrensvarianten

§ 28
Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vor-
laufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe
aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag,
der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der bau-
lichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und
der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils
der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezi-
fisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 29
Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vor-
laufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe
aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wert-
ermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und

2. dem uUber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der
Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe objekt-
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde
zu legen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer
entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen.

§ 30
Periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der
vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch Bildung
der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungs-
stichtag abgezinsten, aus gesicherten Daten abge-
leiteten Reinertrdgen der Perioden innerhalb des
Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wert-
ermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstuicks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fir den die perio-
disch unterschiedlichen Ertrdge ermittelt werden, ist
so zu wahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeit-
raum anfallenden Ertrdge mit hinreichender Sicherheit
ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht
Uberschritten werden. Der Abzinsung ist in der Regel
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundstlicks kann ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus
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1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und
2. dem uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum
reduzierte Restnutzungsdauer. Die Kapitalisierung des
Reinertrags der Restperiode erfolgt Uber die Dauer der
Restperiode. Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist
jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz zugrunde zu legen.

Unterabschnitt 3
Ermittlung des Ertragswerts

§ 31
Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem
jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie markt-
Ublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbe-
sondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 32
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ord-
nungsgemaBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung
entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostentbernahmen ge-
deckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4

. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1
Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die
Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforder-
lichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie
den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die
im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde ge-
legten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet
werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch unein-
bringliche Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch vorlberge-
henden Leerstand von Grundstlicken oder Grund-
sticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriick-
stdnden oder bei voribergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden
Bewirtschaftungskosten sowie
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3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhélinisses oder auf Rdumung.

§ 33

Objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2
ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

§ 34
Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Bar-
wertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor
fur die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach
der folgenden Formel zu ermitteln:

o qn-1
Kapitalisierungsfaktor (KF) = ——
P getaltor ) = a1
p
=1+LZ LZ=—
= 100
LZ = Liegenschaftszinssatz
p = ZinsfuB
= Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fur die Abzinsung (Abzinsungs-
faktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

1
Abzinsungsfaktor (AF) = r

p
= 1 LZ = —
=t 2 =30
LZ = Liegenschaftszinssatz
p = ZinsfuB
= Restnutzungsdauer
Abschnitt 3
Sachwertverfahren
§ 35
Grundlagen

des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem
Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt
sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im
Sinne des § 36,
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2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Boden-
wert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des
Grundstlcks ergibt sich durch Multiplikation des vor-
ldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach
MaBgabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Markt-
anpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschléage
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objekispe-
zifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

§ 36

Vorlaufiger
Sachwert der baulichen Anlagen;
durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermitt-
lungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemaBer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage
zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur Umrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flr den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen
die durchschnittlichen Herstellungskosten der bau-
lichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten
einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandi-
gen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundsticks-
markt.

§ 37

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorldufige Sachwert der fir die jeweilige Gebau-
deart Uiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen
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Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entspre-
chend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, nach Erfahrungssédtzen oder hilfsweise durch
sachversténdige Schétzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt,
richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung
anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

§ 38
Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Ver-
héltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer.

§ 39

Objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte
Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Ab-
satz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Teil 4

Bodenwertermittiung;
grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen

Abschnitt 1

Bodenwertermittlung

§ 40
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
nach MaBgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(8) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
preisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in ande-
rer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwick-
lungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung
von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder
§ 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wert-
ermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stlickszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Das Bundesgesetzblatt im Internet: www.bundesgesetzblatt.de | Ein Service des Bundesanzeiger Verlag www.bundesanzeiger-verlag.de

2815

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann ins-
besondere in folgenden Fallen den Bodenwert beein-
flussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tat-
séchlichen von der nach § 5 Absatz 1 maBgeblichen
Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebau-
ter Grundstucke zu bertcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im
AuBenbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung
des Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu be-
ricksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstlick mit einem Liquidations-
objekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt
§ 43.

§ 41

Erhebliche Uberschreitung
der marktiiblichen GrundstiicksgroBBe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der markt-
Ublichen GrundstiicksgréBe kommt eine getrennte Er-
mittlung des Werts der Uber die marktibliche Grund-
stlicksgréBe hinausgehenden selbststédndig nutzbaren
oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der
Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspezi-
fisches Grundstliicksmerkmal zu bericksichtigen.

§ 42

Bodenwert von
Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbau-
land kann in Anwendung des § 40 Absatz 3 ausgehend
vom Bodenwert flir entsprechend genutztes oder nutz-
bares baureifes Land deduktiv durch angemessene
Berlcksichtigung der auf dem 6rtlichen Grundstiicks-
markt marktiblichen Kosten der Baureifmachung und
unter Bericksichtigung der Wartezeit in Verbindung
mit einem Realisierungsrisiko nach MaBgabe des § 11
Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt
werden.

§ 43

Nutzungsabhéangiger
Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquida-
tionsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der
Freilegung erst zu einem spéteren Zeitpunkt zu rech-
nen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig
nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der
Bodenwertermittlung von dem sich unter Berticksichti-
gung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Boden-
wert (nutzungsabhdngiger Bodenwert) auszugehen,
soweit dies marktiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der
Wertvorteil, der sich aus der kinftigen Nutzbarkeit
ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen,
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soweit dies marktublich ist. Der Wertvorteil ergibt sich
aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Boden-
wert, den das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt
haben wirde, und dem nutzungsabh&ngigen Boden-
wert. Die Freilegungskosten sind tber den Zeitraum
bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu berlck-
sichtigen, soweit dies marktiblich ist.

§ 44
Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, fir die eine
offentlichen Zweckbindung besteht. Bei Ermittlung
des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um
Gemeinbedarfsflachen handelt, die

1. weiterhin fir denselben 6ffentlichen Zweck genutzt
werden oder die unter der Anderung der 6ffent-
lichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf
zugefiihrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfs-
flachen),

2. ihre 6ffentliche Zweckbindung verlieren (abgehende
Gemeinbedarfsflachen) oder

3. bislang keiner &ffentlichen Zweckbestimmung unter-
lagen und erst fir Gemeinbedarfszwecke zu be-
schaffen sind (kunftige Gemeinbedarfsflachen).

§ 45
Wasserflachen

Der Verkehrswert von Wasserflachen héngt in erster
Linie von der rechtlich zuldssigen Nutzungsmaoglichkeit
ab. Dabei kann insbesondere eine Abhé&ngigkeit von
dem Verkehrswert einer mit der Wasserflache in unmit-
telbarem wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden
Landflache bestehen oder eine ertragsorientierte Nut-
zung der Wasserflache maBgeblich sein.

Abschnitt 2

Grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen

Unterabschnitt 1
Allgemeines

§ 46

Allgemeines zu
grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

(1) Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
kénnen den Wert des begunstigten und den Wert des
belasteten Grundstiicks beeinflussen sowie Gegen-
stand einer eigenstédndigen Wertermittlung sein.

(2) Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastun-
gen kommen insbesondere in Betracht

1. grundstiicksgleiche Rechte,

2. weitere beschrénkte dingliche Rechte,
3. Baulasten,
4

. grundstiicksbezogene gesetzliche Beschréankungen
des Eigentums sowie

5. miet-, pacht- und wohnungsrechtliche Bindungen.
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§ 47

Grundsatze
der Wertermittlung
bei Rechten und Belastungen

(1) Der Wert des begtinstigten oder des belasteten
Grundsticks kann ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen oder

2. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begunstigten
oder des fiktiv unbelasteten Grundstticks.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hin-
blick auf das Recht oder die Belastung zu bertcksich-
tigen.

(2) In den Fallen nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
kann der Wert des beglnstigten oder des belasteten
Grundstlicks ermittelt werden

1. durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten
oder

2. durch Berlcksichtigung des Werteinflusses des
Rechts oder der Belastung.

(3) Der Werteinfluss im Sinne des Absatzes 2 Num-
mer 2 kann ermittelt werden

1. durch Bericksichtigung der wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile oder

2. in anderer geeigneter Weise.

(4) Der Wert eines Rechts oder einer Belastung kann
ermittelt werden

1. aus dem Vergleich mit Kaufpreisen flr vergleichbare
Rechte oder Belastungen,

2. durch Berucksichtigung der wirtschaftlichen Vor-
und Nachteile,

3. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begunstigten
oder des fiktiv unbelasteten Grundstlicks oder

4. in anderer geeigneter Weise.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hin-
blick auf das Recht oder die Belastung zu bertcksich-
tigen.

(5) Wird der Werteinfluss oder der Wert des Rechts
oder der Belastung aus wirtschaftlichen Vor- und
Nachteilen ermittelt, so sind die jahrlichen Vor- und
Nachteile Uber die Restlaufzeit des Rechts oder der
Belastung zu kapitalisieren. Sind Rechte oder Belas-
tungen an das Leben gebunden, ist mit Leibrentenbar-
wertfaktoren zu kapitalisieren. Ist der Berechtigte eine
juristische Person, ist von einem angemessenen Zeit-
rentenbarwertfaktor auszugehen.

Unterabschnitt 2
Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

§ 48

Allgemeines zum
Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Ver-
kehrswert des Erbbaugrundstlicks sind unter Berlck-
sichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhan-
gigkeit von den zur Verfligung stehenden Daten zu
ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 oder
auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Der Ver-
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kehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 51 und 52 oder auf andere
geeignete Weise ermittelt werden.

§ 49
Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des
Erbbaurechts insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fur verduBerte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im
Sinne des Satzes 2.

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des
fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der dem marktange-
passten vorldufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sach-
wert ohne Berlcksichtigung von besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmalen entspricht.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts
kann insbesondere ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen
Werts des Erbbaurechts mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaurechtsfaktor oder

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Voll-
eigentums mit einem objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erb-
baurechtsfaktors und des objektspezifisch angepass-
ten Erbbaurechtskoeffizienten ist das nach dem § 22
oder § 23 emittelte Datum auf seine Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichnungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert
des Erbbaurechts entspricht nach MaBgabe des § 7
dem vorldufigen Vergleichswert des Erbbaurechts.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert
des Erbbaurechts und der Beriicksichtigung vorhande-
ner besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

§ 50

Finanzmathematischer
Wert des Erbbaurechts

(1) AusgangsgroBe fur die Ermittlung des finanz-
mathematischen Werts des Erbbaurechts ist der Wert
des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1
Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbau-
rechts wird ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des
Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundsticks
und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitali-
sierten Differenz aus dem angemessenen und dem
erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der
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Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und
erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht
zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
abzuzinsen und abzuziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel
auf der Grundlage des angemessenen Erbbauzins-
satzes und des Bodenwerts des Grundstlicks, an dem
das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemes-
sene Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neu-
bestellung von Erbbaurechten der betroffenen Grund-
stlcksart am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich
aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbau-
zins unter Berlicksichtigung vertraglich vereinbarter und
gesetzlich zulassiger Anpassungsmdglichkeiten ergibt.

§ 51

Vergleichswertverfahren
fur das Erbbaugrundstiick

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des
Erbbaugrundstlicks insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fiir verduBerte Erbbaugrund-
sticke,

2. ausgehend von dem nach § 52 zu ermittelnden
finanzmathematischen Wert des Erbbaugrund-
stlicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstlicks.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrund-
stiicks kann insbesondere ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen fur
Erbbaugrundstiicke,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen
Werts des Erbbaugrundstticks mit einem objektspe-
zifisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktor oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv un-
belasteten Grundstlicks mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Fur die Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Erbbaugrundstiicksfaktors und des objektspezifisch
angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten gilt § 49
Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert
des Erbbaugrundstiicks entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorléaufigen Vergleichswert des Erbbaugrund-
stlicks.

(4) Der Vergleichswert des Erbbaugrundsticks er-
gibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswert des Erbbaugrundstiicks und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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§ 52

Finanzmathematischer
Wert des Erbbaugrundstiicks

(1) AusgangsgroBe fur die Ermittlung des finanz-
mathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks ist
der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstulcks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbau-
grundstiicks wird ermittelt durch Bildung der Summe
aus

1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abge-
zinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grund-
stlicks und

2. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapita-
lisierten erzielbaren Erbbauzins im Sinne des § 50
Absatz 4.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ist ergédnzend zu
Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende
Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzu-
zinsen und hinzuzuaddieren.
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Teil 5
Schlussvorschriften

§ 53
Ubergangsregelungen

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar
2022 erstellt werden, ist unabhé&ngig vom Wertermitt-
lungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann
bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer ab-
weichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 fest-
gelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von
§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

§ 54
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2022 in Kraft.
Gleichzeitig tritt die Immobilienwertermittlungsverord-
nung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), die durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019
(BGBI. | S. 1794) geé&ndert worden ist, auBer Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.

Berlin, den 14. Juli 2021

Die Bundeskanzlerin
Dr. Angela Merkel

Der Bundesminister
des Innern, fir Bau und Heimat
Horst Seehofer
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Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen

Daten die nachfolgenden Modellansdtze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhduser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnh&user mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshauser 60 Jahre
Bilrogebéude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebdude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenh&user, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstéatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitb&der, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenh&user 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fur nicht aufgeflhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-

gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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Anlage 2
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&duden bei Modernisierungen

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstindige Wirdigung des
Einzelfalls.

I. Ermittlung der Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe flr einzelne Modernisierungselemente nach Nummer 1
oder durch sachversténdige Einschatzung des Modernisierungsgrades nach Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Beriicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor
dem Stichtag durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende Punkte flir Modernisierungselemente
zu vergeben. Aus den fir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkizahl
fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaBnahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte
anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen gentigen, sind mit einer
Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Maximal zu

Modernisierungselemente vergebende Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AuBentlren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwéande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen

NININIBAIDN|IN|DN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu vergebenden Punkten.

2. Sachverstéindige Einschiatzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachversténdigen Einschétzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2
eine Gesamtpunktzahl flr die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.
Il. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

1. Allgemeines

Aus der nach I. ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
unter Nutzung der Formel unter 1.2 auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des
Alters der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der
nahezu einem neuen Gebdaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten
Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden
abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

) ) ) . . Bundesanzeiger
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2. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

Alter2
RND = a x GND

- b x Alter + ¢ x GND

Fir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Moder-
nisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer
haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab
einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
- 0,
GND x 100 %

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, qilt fir die Ermittlung der Restnut-
zungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- ab einem
punkte a b ¢ relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, c und des relativen Alters fur die Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.
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Anlage 3
(zu § 12 Absatz 5 Satz 2)

Modellansétze fur Bewirtschaftungskosten
Bei Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind die nachfolgenden Modellansétze zugrunde zu legen.

I. Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
39 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten flr das Jahr 2021. Fir Wertermittlungsstichtage in den Folgejahren sind
sie wie unter lll. dargestellt anzupassen.

2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mietern
getragen werden

88 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten flr Schdnheits-
reparaturen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fir das Jahr 2021. Flr Wertermittlungsstichtage in den Folgejahren sind
die Betrdage wie unter lll. dargestellt anzupassen.

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

Il. Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

2. Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten flir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten flr
Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 Prozent fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,,Dach und Fach® tragt

50 Prozent fir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,,Dach und Fach“ tragt

30 Prozent fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn
der Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach” tragt

3. Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

I1l. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern 1.1 und 1.2 erfolgt jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten
Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreis-
index flr Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegentiber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres,
das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte
fur die Instandhaltungskosten pro m2 sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro
Garage oder &hnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufménnisch auf den vollen Euro zu runden.

) ) ) . . Bundesanzeiger
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Es wird von folgenden Basiswerten fir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
30 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mietern
getragen werden
68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten flr Schénheits-
reparaturen

) ) ) . . Bundesanzeiger
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Anlage 4
(zu § 12 Absatz 5 Satz 3)

Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010)

I. Grundlagen

1. Allgemeines

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten die
Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer |l beziehen sich auf eine Art der
baulichen Anlage (Geb&audeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungs-
objekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach
Nummer 1l aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts
alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachversténdig einzustufen, auch wenn sie
nicht in Nummer lll beschrieben sind.

(38) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 2767, die Umsatz-
steuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276"), insbe-
sondere Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifungen und Genehmigungen. Darliber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundflache ange-
geben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010.

2. Brutto-Grundflache

(1) Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&dudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist
die DIN 2772 anzuwenden, deren Vorgaben fir die Anwendung der Normalherstellungskosten durch die nach-
folgenden Absatze teilweise ergénzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
a) Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
b) Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen,
c) Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu bericksichtigen.
Balkone, einschlieBlich Uberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

(3) Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind die &duBeren MaBe der Baukonstruktionen einschlieBlich
Bekleidung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen.

(4) Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren beispielsweise Fldchen von neben dem Dachgeschoss bestehenden
weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, zum Beispiel Gber abgehangten Decken.

(5) Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit. Ausreichend
ist, wenn eine untergeordnete Nutzung maéglich ist, die beispielsweise als Lager- und Abstellraum der Haupt-
nutzung dient (eingeschrénkte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von
circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit
voraus, wobei sich die Art der Zuganglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet. Nicht nutzbare Dach-
geschossebenen sind nicht anzurechnen.

3. Besonderheiten und Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit bei freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhdusern

(1) Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser mit nicht nutzbaren Grund-
rissebenen im Dachraum sind der Gebaudeart mit Flachdach oder flach geneigtem Dach zuzuordnen.

(2) Trotz gleicher Brutto-Grundflache kénnen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel-
hausern und Reihenhdusern mit ausgebautem oder ausbaufédhigem Dachgeschoss im Sinne der Absatze 3 und 4

' DIN 276-1:2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau. Das Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und ist bei
dem Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert niedergelegt.

2 DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau - Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen. Das Normblatt ist bei
der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und ist bei dem Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert niedergelegt.
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Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ergeben, die insbesondere auf Unter-
schieden der Dachkonstruktion, der Gebaudegeometrie und der Giebelhéhe beruhen kénnen.

(3) Bei Geb&duden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen

a) Gebauden mit Dachgeschossen, die nicht zu einer Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind, jedoch im
Unterschied zur Geb&udeart mit Flachdach oder flach geneigten Dach eine untergeordnete Nutzung zulassen
(nicht ausbaufahig) und

b) Gebduden mit Dachgeschossen, die fir eine Wohnnutzung als Hauptnutzung ausbaubar sind.

Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die nicht im Sinne des Satzes 1 Buchstabe a ausbaufahig sind, ist in der
Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert anzusetzen.

(4) Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbar-
keit des Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhéltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache.
Die Wohnflache ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender
Drempel ist in der Regel durch Abschldage zu berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden im Sinne von
Nummer 2 Absatz 4 ist in der Regel durch Zuschlége zu berucksichtigen.

(5) Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch anteilige
Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fir die verschiedenen Gebdudearten beriicksichtigt werden
(Mischkalkulation).
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Il. Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010)

Inhaltsiibersicht
Kostenkennwerte fiir

1. freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhauser
Reihenmittelhduser
. Mehrfamilienhduser
. Wohnhé&user mit Mischnutzung, Banken und Geschéftshauser
. Blrogebaude
. Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgeb&aude
. Kindergérten, Schulen
. Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime
. Krankenh&user, Tageskliniken
9. Beherbergungsstétten, Verpflegungseinrichtungen
10. Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader
11. Verbrauchermérkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohduser
12. Garagen
13. Betriebs- oder Werkstétten, Produktionsgebdude
14. Lagergebaude
15. sonstige Gebaude (Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhofsgeb&ude)

0N O~ WD

landwirtschaftliche Betriebsgebdude

Reithallen, Pferdestille

16. Reithallen
17. Pferdestalle

Rinderstélle, Melkhauser

18. Kélberstélle

19. Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstélle ohne Melkstand und Warteraum

20. Milchviehstélle mit Melkstand und Milchlager

21. Melkhauser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne Warteraum und Selektion

Schweinestille

22. Ferkelaufzuchtstélle

23. Mastschweinestélle

24. Zuchtschweinestélle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich
25. Abferkelstall als Einzelgebaude

Gefliigelstélle

26. Mastgeflugel, Bodenhaltung (Héhnchen, Puten, Ganse)
27. Legehennen, Bodenhaltung

28. Legehennen, Volierenhaltung

29. Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kéfig

sonstige bauliche Anlagen

30. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
31. AuBenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

) ) ) . . Bundesanzeiger
Das Bundesgesetzblatt im Internet: www.bundesgesetzblatt.de | Ein Service des Bundesanzeiger Verlag www.bundesanzeiger-verlag.de N Verlag



2827

Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

S0°L 1J9SNBYUSI|IIBJISMZ BPUBYD)SIaI) INJ J0{RUNIYOLIOY ,

%L1 UOA 3UQH Ul usjsojuagauneg ysl|gayasute

S9. 069 £€'€ S09 14 S0.L G€9 Lee Jasneyapiwuayiay

0Z8 g€l €€ S9 08S 0S5, S.9 3% Jasneypusuayiay pun -jaddoq

0.8 [+1:72 €e'l 069 029 008 0cL 2% 2 49sneyualjiwejuly apusyajsialy

4 1 4 I [4 1 ajnjspJepuels

B H3||@I83un yo1u

yoeq sajblauab yoeyy 1apo yosepyoe|4 jnegabsne jysiu ssoyossabyoeq jnegabsne |joA ssoyosabyoeq 55049596190 ~paT
006 0lL8 €€ 0.S SLS 0L G569 1ze Jasneyapiwuaylay

G96 G98 €2T 0L9 0SS GZ8 oL 1544 Jasngypusuayay pun -jpddog

Seol 026 €T'1 059 G685 G.8 06. (74 2 49sneyualjiwejuly apuaysjsialy

z I 4 l [4 l ajnjspiepuejs

| M8|[2¥433un Jyoiu

yoeq sajblauab yoeyy 1apo yosepyoe|4 jnegabsne jysiu ssoyossabyoseq jnegabsne ||joA ssoyosabyoeq ‘ssoyosabpig
059 G8S €Le 09S S0S 09 S.S Le Jasneyppiwuaylay

569 G29 €1 G665 GES G89 SL9 1%4 Jasneypusuayiay pun -jaddoq

ovL G99 €Ll G€9 0.S 142 G659 (3% 7 19sneyualjiweyuly spuayajsiaiy

(4 2 4 3 4 1 ajnjspiepuels

m ssoyasabiagqo

yoeq sa)Brauab yoeyy 1apo yoepyoe|4 jnegabsne jyaiu ssoyssabyoeq negabsne ||oA ssoyosabyoeq -pi3 “1ljoy|
069 029 €0 GES 08¥ 09 S.S 10 Jasneyppiwuaylay

(192 G99 €02 01§ SLS G89 G19 10 Jasneypuauayiay pun -jaddoq

[+1:72 S0L €0°} G09 Svs GclL G659 o'l 2 1asneyualjiweyuly spuaydjsiaiy

4 l 4 l [4 l 8jnjspiepuelg

yoeq sa)biauab yoeyy sapo yoepyoe|4 ﬂ jnegabsne jyoiu ssoyossabyoseq jnegabsne ||joA ssoyosabyoeq ssoyosabpig “-19)|0)

(Jesneyusyiey “Jesneyjpeddoq ‘Jesneyusijiweiomz pun -uig apusyslsial) Jnj 9LeMUUDYUSISOY |

]
2
]
£
$
-1
£
a

Verlag

Das Bundesgesetzblatt im Internet: www.bundesgesetzblatt.de | Ein Service des Bundesanzeiger Verlag www.bundesanzeiger-verlag.de



2828 Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

2. Kostenkennwerte flir Mehrfamilienhauser3

Standardstufe
& 4 5
Mehrfamilienhduser4 5
4.1 mit bis zu 6 WE 825 985 1190
Mehrfamilienhduser4 5
4.2 mit 7 bis 20 WE 765 915 1105
Mehrfamilienhduser4 5
4.3 mit mehr als 20 WE 755 900 1090
3 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 41-43 19 %
4 Korrekturfaktoren fiir die WohnungsgréBe ca. 35 m>WF/WE =1,10
ca. 50 m® WF/WE = 1,00
ca. 135 m> WF/WE =0,85
5 Korrekturfaktoren fiir die Grundrissart Einspénner =1,05
Zweispénner =1,00
Dreispéanner =0,97
Vierspanner =0,95

3. Kostenkennwerte flir Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken und Geschéftshauser®

Standardstufe
3 4 5
Wohnh&user
5.1 mit Mischnutzung? 8 @ 860 1 085 1375
Banken und Geschéftshiuser
52 | mit Wohnungeno 890 1375 1720
Banken und Geschéftshduser
5.3 ohne Wohnungen 930 1520 1 900
8 einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 5.1 18 %
Gebaudeart 52-53 22 %
7 Korrekturfaktoren fiir die WohnungsgroBe ca. 35 m? WF/WE =1,10
ca. 50 m® WF/WE = 1,00
ca. 135 m®> WF/WE = 0,85
8 Korrekturfaktoren fiir die Grundrissart Einspénner =1,05
Zweispéanner =1,00
Dreispéanner =0,97
Vierspanner =0,95

® Wohnh&user mit Mischnutzung sind Geb&ude mit (iberwiegend Wohnnutzung und einem geringen gewerblichen Anteil. Anteil der Wohn-
flache ca. 75 %. Bei deutlich abweichenden Nutzungsanteilen ist eine Ermittlung durch Geb&udemix sinnvoll.

10 Geschéftshiuser sind Gebaude mit (berwiegend gewerblicher Nutzung und einem geringen Wohnanteil. Anteil der Wohnfliche

ca. 20 - 25 %.

4. Kostenkennwerte flir Birogebaude?

Standardstufe
3 4 5
6.1 Blrogebaude, Massivbau 1 040 1685 1 900
6.2 Blrogebaude, Stahlbetonskelettbau 1175 1 840 2 090
1 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 6.1 -6.2 18 %

5. Kostenkennwerte fliir Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude'2

Standardstufe
B 4 5
7.1 Gemeindezentren 1130 1425 1 905
7.2 Saalbauten/Veranstaltungsgebaude 1 355 1 595 2 085
12 einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéaudeart 71-72 18 %

) ) ) . . Bundesanzeiger
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6. Kostenkennwerte fir Kindergarten, Schulen?3
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Standardstufe
3 4 5
8.1 Kindergarten 1 300 1495 1900
Allgemeinbildende Schulen, Berufsbildende
8.2 Schulen 1450 1670 2120
8.3 Sonderschulen 1 585 1820 2 315
13 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 8.1 20 %
Gebaudeart 8.2 21 %
Gebaudeart 8.3 17 %
7. Kostenkennwerte flir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime4
Standardstufe
S 4 5
9.1 Wohnheime/Internate 1 000 1225 1425
9.2 Alten-/Pflegeheime 1170 1435 1 665
14 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 9.1-9.2 18 %
8. Kostenkennwerte fir Krankenh&user, Tageskliniken'®
Standardstufe
S 4 5
10.1 Krankenh&user/Kliniken 1720 2 080 2 765
10.2 | Tageskliniken/Arztehauser 1 585 1 945 2 255
15 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Geb&udeart 10.1 - 10.2 21 %
9. Kostenkennwerte fir Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen?®
Standardstufe
S 4 5
11.1 Hotels 1 385 1 805 2 595
16 einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 11.1 21 %
10. Kostenkennwerte fiir Sporthallen, Freizeitbadder oder Heilbader'”
Standardstufe
3 4 5
121 Sporthallen (Einfeldhallen) 1320 1670 1955
12.2 Sporthallen (Dreifeldhallen/Mehrzweckhallen) 1 490 1775 2 070
12.3 | Tennishallen 1010 1190 1 555
12.4 Freizeitbader/Heilbader 2 450 2 985 3 840
7 einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Geb&udeart 12.1 +12.3 17 %
Gebéaudeart 12.2 19 %
Gebaudeart 12.4 24 %
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11. Kostenkennwerte fir Verbraucherméarkte, Kauf- oder Warenhauser, Autohduser8

Standardstufe
& 4 5
13.1 Verbrauchermarkte 720 870 1020
13.2 Kauf-/Warenhauser 1320 1585 1850
13.3 | Autohduser ohne Werkstatt 940 1240 1480
18 einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 13.1 16 %
Gebzudeart 13.2 22 %
Gebaudeart 13.3 21 %
12. Kostenkennwerte fiir Garagen®
Standardstufe
3 4 5
141 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen20 245 485 780
14.2 Hochgaragen 480 655 780
14.3 | Tiefgaragen 560 715 850
14.4 Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
19 einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebéudeart 14.1 12 %
Gebaudeart 142 -143 15 %
Gebaudeart 14.4 13 %

20 gtandardstufe 3: Fertiggaragen; Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise
mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen o.4., Wasser, Abwasser und Heizung

13. Kostenkennwerte fir Betriebs- oder Werkstéatten, Produktionsgebaude??

Standardstufe
& 4 5
Betriebs-/Werkstatten,
15.1 eingeschossig 970 1165 1430
Betriebs-/Werkstétten,
15.2 mehrgeschossig ohne Hallenanteil 910 1090 1340
Betriebs-/Werkstétten,
15.3 mehrgeschossig, hoher Hallenanteil 620 860 1070
Industrielle Produktionsgebaude,
15.4 Massivbauweise 950 1155 1440
Industrielle Produktionsgebaude,
155 Uberwiegend Skelettbauweise 700 965 1260
21 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 15.1 -15.4 19 %
Gebaudeart 15.5 18 %
14. Kostenkennwerte fiir Lagergebaude?22
Standardstufe
& 4 5
16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager 350 490 640
16.2 | Lagergebaude mit bis zu 25 % Mischnutzung2® 550 690 880
Lagergebaude mit mehr als 25 % Misch-
16.3 nutzung?2? 890 1 095 1 340
22 ginschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 16.1 16 %
Gebaudeart 16.2 17 %
Gebaudeart 16.3 18 %

23 L agergebédude mit Mischnutzung sind Gebaude mit einem iberwiegenden Anteil an Lagernutzung und einem geringeren Anteil an anderen
Nutzungen wie Buro, Sozialrdume, Ausstellungs- oder Verkaufsflachen etc.
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15. Kostenkennwerte fiir sonstige Gebaude (Museen, Theater, Sakralbauten, Friedhofsgebaude)24
Standardstufe
3 4 5
17.1 | Museen 1 880 2295 2 670
17.2 | Theater 2 070 2 625 3 680
17.3 Sakralbauten 1510 2 060 2 335
17.4 Friedhofsgebdude 1320 1490 1720
24 ginschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von Gebaudeart 171 18 %
Gebaudeart 17.2 22 %
Gebaudeart 17.3 16 %
Gebaudeart 17.4 19 %
16. Kostenkennwerte fir Reithallen
18.1.1 Reithallen
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 215 235 280
400 Bauwerk — Technische Anlagen 20 25 30
Bauwerk 235 260 310
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12 %
Traufhdhe 5,00 m
BGF/Nutzeinheit -
GebaudegroBe BGF
500 m2 1,20
Korrekturfaktoren
1000m2 1,00
1500 m2 0,90
17. Kostenkennwerte fir Pferdestélle
18.1.2 Pferdestélle
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 310 450 535
400 Bauwerk — Technische Anlagen 55 70 90
Bauwerk 365 520 625
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12 %
Traufhdhe 3,50 m
BGF/Nutzeinheit 15,00 - 20,00 m2/Tier
GebaudegréBe BGF
250 m2 1,20
Korrekturfaktoren
500 m2 1,00
750 m2 0,90
Bundesanzeiger
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18.

19.

20.
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Kostenkennwerte fir Kalberstélle
18.2.1 Kalberstélle
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 335 375 455
400 Bauwerk — Technische Anlagen 145 165 195
Bauwerk 480 540 650
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 4,00 - 4,50 m2/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
100 m2 1,20 |Glllekanale (Tiefe 1,00 m) 1,05
Korrekturfaktoren 150m2 1,00 |ohne Gillekanale 1,00
250 m® 0,90

Kostenkennwerte fir Jungvieh-, Mastbullen- oder Milchviehstélle ohne Melkstand und Warteraum

18.2.2 Jungvieh-/Mastbullen-/Milchviehstélle ohne Melkstand und Warteraum

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 235 260 310
400 Bauwerk — Technische Anlagen 55 65 80
Bauwerk 290 325 390
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufhdhe 4,00 m
BGF/Nutzeinheit 6,50 — 10,50 m2/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
500 m2 1,20 |Gullekanale (Tiefe 1,00 m) 1,20
Korrekturfaktoren 1000 m? 1,00 |ohne Gillekanale 1,00
1500 m2 0,90 |Gillelagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40
Kostenkennwerte fur Milchviehstélle mit Melkstand und Milchlager
18.2.3 Milchviehstélle mit Melkstand und Milchlager
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 225 255 310
400 Bauwerk — Technische Anlagen 100 110 130
Bauwerk 325 365 440
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufthéhe 4,00 m
BGF/Nutzeinheit 10,00 — 15,00 m2/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
1000 m2 1,20 |Gillekandle (Tiefe 1,00 m) 1,20
Korrekturfaktoren 1500 m2 1,00 |ohne Glllekanale 1,00
2000 m2 0,90 |Giullelagerraum (Tiefe 2,00 m) 1,40
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21. Kostenkennwerte flr Melkhduser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne Warteraum und

22.

23.

Selektion

18.2.4 Melkhauser mit Milchlager und Nebenrdumen als Einzelgebdude ohne Warteraum und Selektion

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 700 780 935
400 Bauwerk — Technische Anlagen 470 520 625
Bauwerk 1170 1300 1560
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit -
GebaudegréBe BGF
100 m2 1,20
Korrekturfaktoren 150m2 1,00
250 m? 0,90
Kostenkennwerte fur Ferkelaufzuchtstalle
18.3.1 Ferkelaufzuchtstélle
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 300 330 395
400 Bauwerk — Technische Anlagen 155 175 215
Bauwerk 455 505 610
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,45 - 0,65 m2/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
400 m?2 1,20 |Gullekanéle (Tiefe 0,60 m) 1,10
Korrekturfaktoren 600 m2 1,00 |ohne Giillekanale 1,00
800 m2 0,90 |Gullelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20
Kostenkennwerte fur Mastschweinestélle
18.3.2 Mastschweinestélle
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 290 325 400
400 Bauwerk — Technische Anlagen 125 145 170
Bauwerk 415 470 570
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,90 - 1,30 m?/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
750 m2 1,20 |Gullekanale (Tiefe 0,60 m) 1,10
Korrekturfaktoren 1250m2 1,00 |ohne Glllekanale 1,00
2000 m2 0,90 |Gullelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20
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24. Kostenkennwerte flir Zuchtschweinestélle, Deck-, Warte- oder Abferkelbereich
18.3.3 Zuchtschweinestalle, Deck-/Warte-/Abferkelbereich

25.

26.

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 305 340 405
400 Bauwerk — Technische Anlagen 165 180 220
Bauwerk 470 520 625
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 4,50 — 5,00 m2/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
750 m2 1,20 |Gullekanale (Tiefe 0,60 m) 1,10

Korrekturfaktoren . .

1250m2 1,00 |ohne Glllekanale 1,00

2000 m2 0,90 |Gillelagerraum (Tiefe 1,50 m) 1,20

Kostenkennwerte fiir Abferkelstall als Einzelgebaude

18.3.4 Abferkelstall als Einzelgebdude

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 320 350 420
400 Bauwerk — Technische Anlagen 205 235 280
Bauwerk 525 585 700
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 6,30 — 6,50 m?/Tier
GebaudegréBe BGF | Unterbau
200 m2 1,20 |Giullekanéle (Tiefe 0,60 m) 1,10
Korrekturfaktoren 400 m? 1,00 |ohne Giillekanéle 1,00
600 m2 0,90
Kostenkennwerte fir Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hdhnchen, Puten, Ganse)
18.4.1 Mastgeflligel, Bodenhaltung (Hahnchen, Puten, Ganse)
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 210 235 280
400 Bauwerk — Technische Anlagen 50 55 70
Bauwerk 260 290 350
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,05 - 0,06 m2/Tier
GebaudegréBe BGF

1000 m2 1,20
Korrekturfaktoren 1900m? 1,00

3800m2 0,90
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27. Kostenkennwerte fiir Legehennen, Bodenhaltung

28.

29.

2835

18.4.2 Legehennen, Bodenhaltung

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk - Baukonstruktion 290 325 390
400 Bauwerk - Technische Anlagen 130 145 170
Bauwerk 420 470 560
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,15 - 0,20 m2/Tier
GebéaudegroBe BGF | Unterbau
1000 m2 1,20 |Kotgrube (Tiefe 1,00 m) 1,10
Korrekturfaktoren 2500m2 1,00
3500m2 0,90
Kostenkennwerte fir Legehennen, Volierenhaltung
18.4.3 Legehennen, Volierenhaltung
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 335 370 445
400 Bauwerk — Technische Anlagen 275 305 365
Bauwerk 610 675 810
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12 %
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,07 - 0,10 m?/Tier
GebéaudegroBe BGF
500 m? 1,20
Korrekturfaktoren 1600m2 1,00
2200 m2 0,90
Kostenkennwerte fur Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kéfig
18.4.4 Legehennen, Kleingruppenhaltung, ausgestalteter Kéfig
Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 340 370 450
400 Bauwerk — Technische Anlagen 335 370 445
Bauwerk 675 740 895
einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 12%
Traufhdhe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,05 - 0,07 m2/Tier
GebaudegréBe BGF
500 m2 1,20
Korrekturfaktoren 1200m? 1,00
1500 m® 0,90
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30. Kostenkennwerte fir landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

31.
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18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Standardstufe 3 4 5
300 Bauwerk — Baukonstruktion 230 255 330
400 Bauwerk — Technische Anlagen 15 15 20
Bauwerk 245 270 350
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 11 %
Traufhdhe 5,00 m
BGF/Nutzeinheit -
GebaudegréBe BGF | Unterbau

250 m2 1,20 |Remise (ohne Betonboden) 0,80
Korrekturfaktoren

800 m2 1,00

1500 m2 0,90

Kostenkennwerte fir AuBenanlagen zu allen landwirtschaftlichen Betriebsgebduden

Raufutter-Fahrsilo
Kraftfutter-Hochsilo

Fertigfutter-Hochsilo

60-100
170-350
170-350

€/m3 Nutzraum
€/m3 Nutzraum

€/m3 Nutzraum

Mistlager 60-100 €/m3 Nutzraum
Beton-Gllebehalter 30-60 €/m3 Nutzraum
Waschplatz (4,00 x 5,00 m) mit Kontrollschacht und Olabscheider 4 000-5 000 €/Stck.

Vordach am Hauptdach angeschleppt 80-100 €/m?2
Hofbefestigung aus Beton-Verbundsteinen 40-50 €/m?2

Laufhof fiir Rinder 70-100 €/m2 Nutzflache
Auslauf mit Spaltenboden 150-220 €/m?2 Nutzflache
Auslauf, Wintergarten fur Geflugel 100-120 €/m? Nutzflache
Schiittwande bis 3,00 m Héhe 100-125 €/m?
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lll. Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebdudestandards)
zur Ermittlung der Kostenkennwerte

Inhaltsibersicht

Beschreibung der Gebaudestandards fiir

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser
Mehrfamilienhduser, Wohnhauser mit Mischnutzung

Burogebdude, Banken, Geschaftshduser

Gemeindezentren, Saalbauten oder Veranstaltungsgebaude, Kindergarten, Schulen

Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenh&user, Tageskliniken, Beherbergungs-
statten, Verpflegungseinrichtungen

6. Sporthallen, Freizeitbader oder Heilbader

7. Verbrauchermarkte, Kauf- oder Warenhduser, Autohduser

8. Garagen

9. Betriebs- oder Werkstéatten, Produktionsgebdude, Lagergebdude
10. Reithallen
11. Pferdestalle
12. Rinderstélle und Melkh&user
18. Schweinestélle
14. Geflligelstalle
15. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

a w2
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Anlage 5
(zu § 16 Absatz 3)

Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nicht in dieser Anlage aufgefihrt sind, dirfen nur dann berlck-
sichtigt werden, wenn die aufgeflihrten Grundstlicksmerkmale zur marktgerechten Beschreibung des Bodenricht-
wertgrundstiicks nicht ausreichend sind.

I. Nutzungsartenkatalog

Fir jeden Bodenrichtwert ist der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung anzugeben. L&sst sich das Boden-
richtwertgrundstiick aufgrund seiner rechtlichen und tatsichlichen Merkmale keinem der Entwicklungszustande
nach § 3 Absatz 1 bis 4 zuordnen, ist das Bodenrichtwertgrundstiick der Kategorie ,Sonstige Flachen” im Sinne
des § 3 Absatz 5 zuzuordnen. Zusétzlich zur Art der Nutzung kann eine Ergénzung zur Art der Nutzung angegeben

werden.

Baureifes Land (B)

Rohbauland (R)

Bauerwartungsland (E)

1 Wohnbauflache w

1.1 Kleinsiedlungsgebiet WS

1.2 reines Wohngebiet WR

1.3 allgemeines Wohngebiet WA

1.4 besonderes Wohngebiet WB

2 gemischte Bauflache M

(auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung)

21 Dorfgebiet MD

2.2 Dorfliches Wohngebiet MDW

2.3 Mischgebiet Mi

2.4 Kerngebiet MK

2.5 Urbanes Gebiet MU

3 gewerbliche Bauflache G

3.1 Gewerbegebiet GE

3.2 Industriegebiet Gl

4 Sonderbauflache S

41 Sondergebiet flr Erholung SE

4.2 sonstige Sondergebiete SO

5 Bauflache fiir Gemeinbedarf GB

Die Bauflachen (1 bis 5) kdnnen zusatzlich durch folgende Erganzungen zur Art der Nutzung weiter spezifiziert

werden in:
Ein- und Zweifamilienhduser EFH
Mehrfamilienhduser MFH
Sozialer Mietwohnungsbau SOwW
Geschaftshauser (mehrgeschossig) GH
Wohn- und Geschéftshiuser WGH
Buro- und Geschaftshauser BGH
Birohauser BH
Produktion und Logistik PL

) ) ) . . Bundesanzeiger
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Wochenendhéduser WO
Handel und dienstleistungsorientiertes Gewerbe GD
Ferienh&user FEH
Freizeit und Touristik FZT
Laden (eingeschossig), nicht groBflachiger Einzelhandel LAD
Einkaufszentren, groBflachiger Einzelhandel EKZ
Messen, Ausstellungen, Kongresse, GroBveranstaltungen aller Art MES
Bildungseinrichtungen Bl
Gesundheitseinrichtungen MED
Hafen HAF
Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhauser GAR
Militar MIL
landwirtschaftliche Produktion LP
Bebaute Fladchen im AuBenbereich ASB
Bauflachen fiir Energieerzeugung EE

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (LF)

6 landwirtschaftliche Flache L

6.1 Acker A

6.2 Grinland GR

6.3 Erwerbsgartenanbauflache EGA

6.3.1 Obstanbauflache EGA oG

6.3.2 Gemluseanbauflache EGA GEM

6.3.3 Blumen- und Zierpflanzenanbaufldche EGA BLU

6.3.4 Baumschulflache EGA BMS

6.4 Anbauflache fir Sonderkulturen SK

6.4.1 Spargelanbauflache SK SPA

6.4.2 Hopfenanbauflache SK HPF

6.4.3 Tabakanbauflache SK TAB

6.5 Weingarten WG

6.5.1 Weingarten in Flachlage WG FL

6.5.2 Weingarten in Hanglage WG HL

6.5.3 Weingarten in Steillage WG STL

6.6 Kurzumtriebsplantagen, Agroforst KUP

6.7 Unland, Geringstland, Bergweide, Moor UN

7 forstwirtschaftliche Flache F

Sonstige Flachen (SF)

8.1 private Grinflache PG

8.2 Kleingartenflache (Bundeskleingartengesetz) KGA

8.3 Freizeitgartenflache FGA

8.4 Campingplatz CA

8.5 Sportflache (u.a. Golfplatz) SPO
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8.6 sonstige private Flache SG
8.7 Friedhof FH
8.8 Wasserflache WF
8.9 Flughafen, Flugplatze usw. FP
8.10 private Parkplatze, Stellplatzflache PP
8.11 Lagerflache LG
8.12 Abbauland AB
8.12.1 Abbauland von Sand und Kies AB SND
8.12.2 Abbauland von Ton und Mergel AB TON
8.12.3 Abbauland von Torf AB TOF
8.12.4 Steinbruch AB STN
8.12.5 Braunkohletagebau AB KOH
8.13 Gemeinbedarfsfliche (kein Bauland) GF
8.14 Sondernutzungsflache SN

Il. Weitere Grundstiicksmerkmale

Bei baureifem Land ist der beitragsrechtliche Zustand anzugeben. Die weiteren Grundstlicksmerkmale sind an-
zugeben, soweit sie wertbeeinflussend sind.

1. Beitragsrechtlicher Zustand

frei
ebf

ebp

2. Bauweise oder Gebdudestellung zur Nachbarbebauung

o
9
a
eh
ed
dh
rh
rm

re

beitragsfrei

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach Kommunalabgaben-

recht,

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und beitragspflichtig nach Kommunalab-

gabenrecht

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise
Einzelhduser

Einzel- und Doppelh&duser
Doppelhaushélften
Reihenh&user
Reihenmittelh&duser

Reihenendhauser

3. MaB der baulichen Nutzung

NG Zahl der Vollgeschosse
Z0G Zahl der oberirdischen Geschosse (§ 16 Absatz 4)
GFz Geschossflachenzahl
WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl (§ 16 Absatz 4)
GRz Grundflachenzahl
BMZ Baumassenzahl
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4. Angaben zum Grundstiick

t Grundstiickstiefe in Metern
b Grundstiicksbreite in Metern
f Grundsticksflache in Quadratmetern

5. Sanierungs- oder Entwicklungszusatz

SuU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung

SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neu-
ordnung

EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen
Neuordnung

EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung

6. Bewertung der Bodenschéatzung

AZ Ackerzahl
GZ Grinlandzahl
) ) ) . . Bundesanzeiger
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