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Einführung in die Wertermittlung bei 

kontaminierten Flächen

- Folienauszug -

Dipl.-Geol. Ralf Crocoll

Crocoll Consult GmbH

Bretten

von der IHK öffentlich bestellter

und vereidigter Sachverständiger

für Erkundung, Sanierung und Wertermittlung 
von Altlasten und Bodenveränderungen
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3 wichtige Grundsätze

� eine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB 
erfordert die Kenntnis der tatsächlichen 
Eigenschaften
(Verdacht, Anhaltspunkte oder Inanspruchnahmerisiko 
sind keine Grundlage für eine Verkehrswertermittlung)

� Berücksichtigung der Wertminderungen aufgrund von 
Kontaminationen getrennt am Schluss des 
Wertermittlungsverfahrens
(klare Schnittstelle; gute Transparenz)

� Verwendung des Liegenschaftzinses bei der 
Berechnung des Barwertes von Sanierungskosten
(vgl. WertR 2006)
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Wertermittlung nach WertV

Rohertrag (§17 WertV)

Bewirtschaftungskosten  (§18 WertV)

Reinertrag (§16-1 WertV)

Bodenwertverzinsung = Bodenwert x Liegenschaftszins 
(§16-2 WertV)

Reinertrag der baulichen Nutzung

Vervielfältiger aus Liegenschaftszins und 

Restnutzungsdauer   (§16-3,4 WertV)

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender 
Umstände  (§19 WertV)

Bodenwert (§15-2 WertV) aus §§ 13,14 WertV
in besonderen Fällen: Bodenwert abzüglich 
Freilegungskosten (§20-2 WertV)
oder geminderter Bodenwert (§20-3 WertV)

Ertragswert (§15-3 WertV)

Wert des Vergleichsgrundstückes (§13-1 WertV)
oder geeigneter Bodenrichtwert  (§13-2 WertV)
oder Wertansatz nach Vergleichsfaktoren (§13-3 WertV)

Zu- oder Abschläge zur Berücksichtigung abweichender 

wertbeeinflussender Merkmale wie Zustand des 
Grundstückes oder allgemeine Wertverhältnisse  
(§13 WertV)

Vergleichswert (§13,14 WertV) 

Wert der baulichen Anlagen (§21-1 WertV) wie
Gebäude, Außenanlagen, besondere 
Betriebseinrichtungen sowie sonstige Anlagen nach §§ 
22,23 WertV

Wertminderung wegen Baumängel und Bauschäden 
(§24 WertV)

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender 

Umstände (§25 WertV)

Bodenwert (§21-2 WertV); i.d.R. aus §§ 13,14 WertV

Sachwert (§21-5 WertV)

Bemessung des Verkehrswertes

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens (§7-1,2 WertV), 
d.h. Vergleichswert oder Ertragswert oder Sachwert

Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt 
(§7-1 und §3-3 WertV)

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse 
(§7-1,2 WertV)

Verkehrswert 
nach §194 BauGB

-

=

-

=

x

+/-

+

= =

+
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-

=
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+/- +/-

Ertragswertverfahren Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren
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Berücksichtigung bei 
Wertermittlung

Bemessung des Verkehrswertes

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens (§7-1,2 WertV), 
d.h. Vergleichswert oder Ertragswert oder Sachwert

Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt 
(§7-1 und §3-3 WertV)

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse 
(§7-1,2 WertV)

Verkehrswert 
nach §194 BauGB

+/- +/-

Abschlag aufgrund wertbeeinflussender Umstände durch 
Kontaminationen

Merkantiler Minderwert im Zusammenhang mit 
Kontaminationen

-

-

=
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Crocoll Consult GmbH

Max-von-Laue-Str. 58

75015 Bretten

Tel. 07252/974-354
Fax 07252/974-264

www.crocoll-consult.de


