Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

mit Anderungen im Bundesrat vom 15.05.2009

Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs, der zuletzt durch Artikel 4 Nummer 4 Buchstabe a des Gesetzes vom 24.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) gedndert worden ist, verordnet die Bundesregierung:
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Abschnitt 1 Anwendungsbereich, Begriffsbestimmungen und allgemeine Verfahrensgrundsétze

§ 1 Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdrs und bei der
Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRRlich der Bodenrichtwerte ist diese Verordnung anzuwenden.
(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstlicken sowie auf
solche Wertermittiungsobjekte, fiir die kein Markt besteht, entsprechend anzuwenden. In diesen Féllen kann der Wert auf der
Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.
8 2 Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (8 3) und der
Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag (8§ 4) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und
tats&chlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks (Wartezeit) zu
berticksichtigen.

8§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse

(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag flir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden
Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets.

§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

(1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

(2) Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
(Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehéren insbesondere der Entwicklungszustand (8 5), die Art und das
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MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 6 Absatz 1), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (8 6 Absatz 2), der
abgabenrechtliche Zustand (8 6 Absatz 3), die Lagemerkmale (8§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (8 6 Absatz 5 und 6).
(3) Neben dem Entwicklungszustand (8 5) ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berlcksichtigen, ob

1. eine anderweitige Nutzung von Fléchen absehbar ist,

2. Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iiber dem Ublichen liegenden Aufwand einer baulichen oder
sonstigen Nutzung zugefihrt werden kénnen,
Flachen von stadtebaulichen Missstédnden oder erheblichen stédtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind,
Flachen einer dauerhaften &ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,
Flachen fur bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von Erneuerbaren Energien bestimmt sind,
Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzlich
geschiitzte Biotope befinden.
§ 5 Entwicklungszustand
(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland oder Bauland zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.
(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstuicksmerkmalen (8 6), inshesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
(3) Rohbauland sind Fl&chen, die nach den §8 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.
(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.
§ 6 Weitere Grundstiicksmerkmale
(1) Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die planungsrechtliche Zuléssigkeit
von Vorhaben mafRgeblichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.
Wird vom MaR der zulassigen Nutzung in der Umgebung regelméRig abgewichen, ist die Nutzung mal3gebend, die im
gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.
(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.
(3) Fiir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
maflgebend.
(4) Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschaftslage
sowie die Umwelteinflisse.
(5) Weitere Merkmale sind inshesondere die tatsachliche Nutzung, die Ertrége, die Grundstiicksgrolie, der Grundstiickszuschnitt
und die Bodenbeschaffenheit wie beispielsweise Bodengiite, Eignung als Baugrund oder schédliche Bodenveranderungen. Bei
bebauten Grundstiicken sind dies zusatzlich inshesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, die Grolie,
Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zustand, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer.
(6) Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.
Modernisierungen sind beispielsweise Maltnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
§ 7 Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fir die Wertermittlung sind Kaufpreise und andere Daten wie Mieten und
Bewirtschaftungskosten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Kaufpreise und andere Daten kénnen durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse beeinflusst sein, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Féllen abweichen.
§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts
(1) Zur Wertermittiung sind das Vergleichswertverfahren (8 15) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das
Ertragswertverfahren (88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobijekts unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.
(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind in folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschéden, von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrége sowie ein erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 6 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
(4) Bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittiungsverfahren nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstande
sindergénzend zu berticksichtigen.
Abschnitt 2 Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten
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§ 9 Grundlagen der Ermittlung

(1) Bodenrichtwerte (§ 10) und sonstige filr die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere aus der Kaufpreissammlung
(8 193 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zu ermitteln. Zu den sonstigen erforderlichen Daten gehdren inshesondere
Indexreihen (§ 11), Umrechnungskoeffizienten (8 12), Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstticke (§ 13) sowie
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétze (§ 14).

(2) Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren Grundstiicksmerkmalen voneinander abweichen, sind im Sinne des Absatzes 1
Satz 1 nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. inihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,

2. durch Zu- oder Abschl&ge oder

3. durch andere geeignete Verfahren bericksichtigt werden kdnnen.

§ 10 Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte (§ 196 des Baugesetzbuchs) sind vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Findet sich keine
ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter
und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter
Grundstucksflache darzustellen.

(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen der Entwicklungszustand und die Art der
Nutzung dargestellt werden. Zusétzlich sollen dargestellt werden:

1. beilandwirtschaftlich genutzten Flachen gegebenenfalls die Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl,

2. bei baureifem Land je nach Wertrelevanz das MaR der baulichen Nutzung oder die GrundstticksgréRe (in Form von
Grundstucksflache, -tiefe oder -breite) und

3. beiformlich festgelegten Sanierungsgebieten (8 142 des Baugesetzbuchs) und férmlich festgelegten
Entwicklungsbereichen (8 165 des Baugesetzbuchs) der Grundstiickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht;
dabei ist entweder der Grundstlickszustand vor Beginn der Manahme oder nach Abschluss der MaRnahme
darzustellen.

Deckt der Bodenrichtwert verschiedene Nutzungsarten oder verschiedene NutzungsmaRe ab, sollen diese ebenfalls dargestellt
werden.

(3) Die Bodenrichtwertzone soll so abgegrenzt werden, dass die auf den Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte der einzelnen
Grundstticke um nicht mehr als 30 Prozent nach oben oder unten vom Bodenrichtwert abweichen. Abweichungen, die sich aus
nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick tibereinstimmenden Grundstticksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind nicht zu
berlcksichtigen.

(4) Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Liegenschaftskarte zu fiihren.

§ 11 Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst werden.

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

(3) Die Indexzahlen werden fiir Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Das Ergebnis eines
Erhebungszeitraums kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen anderer Bereiche und vorausgegangener
Erhebungszeitraume geédndert werden.

(4) Indexreihen kénnen inshesondere abgeleitet werden fiir

1. Bodenpreise,

2. Preise fur Eigentumswohnungen und

3. Preise fir Einfamilienhduser.

§ 12 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger
Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal der baulichen Nutzung oder der GrundstiicksgréRe und -tiefe,
sollen mit Hilfe von Umrechungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 3 des Baugesetzbuchs) erfasst werden.

§ 13 Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstiicke

Vergleichsfaktoren (8 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 des Baugesetzbuchs) sollen der Ermittlung von Vergleichswerten fiir bebaute
Grundstlicke dienen. Sie sind auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete
Bezugseinheit, inshesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor), zu beziehen.

§ 14 Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen

sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten
abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken, die aus
dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten Werten von entsprechenden
Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden (Erbbaurechts- oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttiblich verzinst werden. Sie
sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte
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Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (88
17 bis 20) abzuleiten.
Abschnitt 3 Wertermittlungsverfahren
Unterabschnitt 1 Vergleichswertverfahren, Bodenwertermittlung
§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.
(2) Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn
die Grundstlicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks
ubereinstimmen.
§ 16 Ermittlung des Bodenwerts
(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 und 3 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (8§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks ubereinstimmen. § 15 Absatz
1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.
(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aulenbereich (8 35 des Baugesetzbuchs) sind bei der Ermittlung des
Bodenwerts zu berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.
(3) Ist alshald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Gblichen Freilegungskosten zu
mindern, soweit sie im gew6hnlichen Geschaftsverkehr beriicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann
ausgegangen werden, wenn
1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder
2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (88§ 17 bis
20) ermittelten Ertragswert erreicht oder tbersteigt.
(4) Beeintrachtigungen der zul&ssigen Nutzbarkeit, die sich aus vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck ergeben,
sind bei der Ermittlung des Bodenwertes nach Absatz 1 zu beriicksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder
aus sonstigen Griinden geboten erscheint, dasGrundstick in der bisherigen Weise zu nutzen.
Unterabschnitt 2 Ertragswertverfahren
§ 17 Ermittlung des Ertragswerts
(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die
Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Verénderungen unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren Ertrédgen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.
(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage markttiblich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert ermittelt
aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts
verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist
der fur die Kapitalisierung nach § 20 mafRgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu berticksichtigen (allgemeines
Ertragswertverfahren), oder
2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert, der mit
Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist
(vereinfachtes Ertragswertverfahren).
Eine selbstandig nutzbare Teilfldche ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht
bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.
(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus den durch gesicherte
Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrégen (8 18 Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert
des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des
Grundstuicks sind jeweils auf den Wertermittiungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.
§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (8§ 19).
(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrégen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.
§ 19 Bewirtschaftungskosten
(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméRie Bewirtschaftung und zul&ssige Nutzung marktiiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind.
(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsféhige Bewirtschaftungskosten sind
1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die
Kosten der Geschaftsfihrung;
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2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der
Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet
werden missen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssatzen auszugehen.

§ 20 Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Beriicksichtigung
der Restnutzungsdauer (8§ 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der
Anlage 2 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Unterabschnitt 3 Sachwertverfahren

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu berlcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8§ 22) unter
Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,
nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88 22 und 23 sind entsprechend
anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu
vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschléage zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten
gehdren auch die tiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, inshesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewéhnlichen
Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (8§ 6 Absatz 6 Satz 1) zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige Wertminderung zugrunde zu
legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Abschnitt 4 Schlussvorschrift

§ 24 Inkrafttreten und AuRerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des zweiten auf die Verkiindung folgenden Kalendermonats] in
Kraft. Gleichzeitig tritt die Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081) gedndert worden ist, auBRer Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.

Berlin, den ...
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