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1 1. Zweck der Richtlinien

() Die Richtlinien sind fur die Einheitsbewertung
bestimmt. Be der Einheitsbewertung wird kinftig der
Bewertung des Grund und Bodens grbf&e(e Bedeutung
zukommen alsbisher. Im Gegensatz zu dem bisherigenVer-
fahren nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete, bel dem
sich eine besondere Ermittlung des Bodenwerts im allge-
meinen erubrigte, wird be Feststellung der zukinftigen
Einheitswerte eine besondere Ermittlu_ngb_der Bodenwerte
in jedem Falle erforderlich werden. Die bisherigen Werte,
die noch auf den Wertverhdltnissen des letzten Haupt-
feststellungzeitpunktes 1 Januar 1935 beruhen, sind zu
einem grol Teil Uberholt.

(2) Die Richtlinien bilden ein Hilfsmittel fir die Boden-
wertermittlung des Grundvermogens. Se gelten fur die
Ermittlung der Werte der unbebauten Grundstiicke und
der Bodenwerte der bebauten Grundstiicke. Se finden
keine Anwendung auf Grundsticksflachen, die nach den
Vorschriften des Bewertungsgesetzes as land- und forst-
wirtschaftliches Vermégen zu behandeln sind. -

(3) Die Bodenweite sollen in erster Linie aus vorhan-
denen Kaufpreisen abgeleitet werden. Eine luckenlose
Sammlung und Auswertung der Kaufpreise i dafiir die
notwendige Voraussetzung. Dabei i zu beachten, daf3
die Kaufpreise oft durch ungewohnliche oder persénliche
Verhilinisse beinflut worden sind und deshalb bereinigt
werden missen. Auch Sonderverhiltnisse, wie sie durch
die Preisgesetzgebung oder durch Kriegszerstérungen ent-
standen sind, missen berticksichtigt werden (vgl. Tz. 11

is 13). Die aus den Kaufpreisen abgeleiteten Boden-
werte entsprechen den Wertverhéltnissen zur Zeit des
‘:Zaufabschlusses. Fir die Ermittlung der zukinftigen Ein-

eitswerte ist die weitere Wertentwicklung bis zum néach-
sten Hauptfeststellungszeitpunkt zu en. Aus den
bereinigten Kaufpreisen ist der Bodenpreis fir ein Qua
dratmeter Vorderland zu berechnen (vgl, Tz. 14). Dieser
ist in eine Bodenpreiskarte einzutragen évgl. Tz 15—19).
Bel fortlaufender Eintragung der Bodenpreise ist die
Wertentwicklung des Bodens aus der Bodenpreiskarte zu
ersehen. Aus dieser Wertentwicklung kann das Wert-
niveau am kunftigen Hauptfeststellungszeitpunkt erkannt
werden. Dieses Wertniveau ist in einer Richtwertkarte
durch Eintragung der aus den Bodehpreisen abgeleiteten
Richtwerte festzuhalten (vgl. Tz. 20—24). In Gebieten, in
denen wegen Fehlens von Kaufpreisen keine Richtwerte
aus Bodenpreisen abgeleitet werden kdnnen, missen die
Richtwerte durch Grundstiicksvergleich oder aus dem Er-
trag ermittelt werden (vgl. Tz. 25—34). Aus den Richtwer-
ten sind unter Berticksichtigung individueller Verhéltnisse
die Einzelbodenwerte zu berechnen, die bei der Einheits-
wertfeststellung zugrunde zu legen sind (vgl. Abschn. [11).
(4) Die Richtlinien treten an die Stelle der im Jahre
952 herausgegebenen .Richtlinien zur Ermittlung des
Bpdenwertes fur die kinftige Einheitsbewertung".

[1. Ermittlung von Richtwerten
A. Allgemeines 4

1 Unbebaute Grundsticke

a) Begriff
(1) Unbebaute Grundstiicke im Sinne des Be-
wertungsgesetzes sind solche Grundstiicke, auf
denen sch keine bezugsfertigen Gebaude befin-
den. Hierunter sollen von der néchsten Haupt-
feststellung ab auch die auf den 21. Juni 1
als bebaute Grundsticke bewerteten Grund-

stiicke mit kriegszerstorten Gebauden (Trim-
mergrundstiicke) fallen. Zu den un en
Grundstiicken gehéren folgende Arten:

Rohbauland

Baureifes Land

Industrieland

Land fur Verkehrszwecke und

Freifléchen.

(2) Treffen die Voraussetzungen fir die Bewer-
tung as unbebautes Grundstlick zu, so beein-
flufst die derzeitige land- und forstwirtschaft-
liche Nutzung die Eigenschaft as unbebautes
Grundstiick nicht. Ein Grundstiick verliert seine

b)
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Eigenschaft as unbebautes Grundstiick nicht,
wenn auf ihm ein Gebaude steht, dessen Zweck-
bestimmung und Wert gegeniiber der Zweck-
bestimmung und dem Wert des Grund und Bo-
dens von untergeordneter Bedeutung ist. Ein
solches Gebdude von untergeordneter Bedeu-
tung kann z. B. ein geringwertiges Wochenend-
héuschen auf einem baureifen Grundstiick sein.

Abgrenzung der unbebauten Grundstiicke vom
land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen

(1) Bei der Aufstellung der Bodenpreiskarte
und der Richtwertkarte ist hinsichtlich der Ab-
grenzung vom land- und forstwirtschaftlichen
Vermogen unbeschadet der spéteren gesetz-
lichen Regelung nach folgenden allgemeinen
Grundsétzen zu verfahren: Ob land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicksflachen ds
land- oder forstwirtschaftliches Vermégen an-
zusehen sind oder bereits Grundvermdgen und
damit unbebaute Grundstiicke geworden sind,
héngt nach der derzeitigen gesetzlichen Rege-
lung davon ab, ob nach ihrer Lage, den beste-
henden Verwertungsmoglichkeiten oder den
songigen Umsténden damit zu rechnen ist, dai

.de in .absehbarer Zeit anderen as land- und

forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,
z. B. wenn se hiernach as Bauland, Industrie-
land oder Land flr Verkehrszwecke anzusehen
sind. Dabei ist zu beachten, daR sich die Ent-
wicklung von land- und forstwirtschaftlichen
Vermégen zum bebauten Grundstick in der

Regel allméhlich vollzieht. Ein landwirtschaft- -

lich genutztes Grundstiick wird als unbebautes
Grundstiick zu behandeln sein, wenn die Wahr-
scheinlichkeit besteht, dal} es spétestens in
etwa 6. Jahren bebaut werden wird. Gehéren
lche FHachen zu einem landwirtschaftlichen
Betrieb, forstwirtschaftlichen Betrieb, Weinbau-
betrieb oder gértnerischen Betrieb, so ist bei der
Frage der Zurechnung solcher Flachen zum
Grundvermdgen besonders. vorsichtig zu ver-
fahren. Diese Flachen werden im allgemeinen
nur dann dem Grundvermdégen zuzurechnen sein,
wenn anzunehmen ist, dald sie spétestens nach
zwei Jahren anderen as land- und forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden. Hat ein Ei-
gentumer die Grundstiicksflachen zu einem Preis
erworben, der erheblich Uber den Ublichen Bo-
denpreisen fir land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Fachen liegt, so sind se in der Rege
auch dann dem Grundvermdgen zuzurechnen,

- wenn sie zu einem landwirtschaftlichen Betrieb

" Voraussetzungen fUr

gehoren. Der Erwerb von "Grundstiicken zum
Zweck der Kapitalanlage oder der Spekulation
und der Erwerb von Grundstiicksflachen durch
Grundstiicksgesellschaften, Wohnungsunterneh-
men, Baugesellschaften oder &hnliche Personen-
kreise deuten auf die Eigenschaft der Grund-
stiicke als unbebaute Grundstiicke (Rohbauland
oder baureifes Land) hin.

(2) Sind aufferhalb der geschlossenen Ortslage
einzelne Grundsticke das Bauland verkauft
oder bebaut worden, so muf3 das nicht dazu
fuhren, das gesamte umliegende Gebiet als
Grundvermdgen anzusehen. DieLage des Grund-
stiicks in einem Gebiet, das auf Grund der Ort-
lichen Planung (Flichennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Fluchtlinienplan usw.) as Baugebiet
ausgewiesen ist, reicht ebenfalls allein nicht
aus, um es als unbebautes Grundstiick zu be-
werten. Liegen jedoch auch die baurechtlichen
1 die Bebauung solcher
Grundstiicke vor und l&% der Erschlieungs-
grad eine sofortige Bebauung zu, so werden die
Voraussetzungen fir die Baulandeigenschaft
lr(ggelméﬂig S gegeben angenommen werden
onnen.

(3) Die Lage des Grundstiicks und die nach den
Verhétnissen des Grundstiickmarktes bestehen-
den Verwertungsmoglichkeiten bilden den Aus-
gang der Entscheidung. Die einem Landwirt
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gehdrenden und von der Hofistelle aus ord-
nungsmafig landwirtschaftlich bewirtschafteten
Flachen werden diese Ei%enschaft langer be-
halten ds die einem Nichtlandwirt gehdrenden
landwirtschaftlich geniitzten Grundstlcksflachen
in gleicher Lage.

(4) Als Kleingartenland sind Grundstiicke an-
zusehen, die der Kleingarten- und Kleinpacht-

land-Ordnung v. 31. Juli 1919 (RGB1. S. 1371y

und den Vorschriften des Gesatzes zur Ergén-
zung der Kleingarten- und Kleinpachtland-Ord-
nung v. 26. Juni 1935 (RGB1 I. S 809 i. d. F.

* des Anderungsgesetzes v. 2. August 1940 (RGB1.

| S. 1074) unterliegen. 8 | Abs | der Klein-
garten- und Kleinpachtland-Ordnung v. 31. Juli
1919l autet:
»Zum Zwecke nicht gewerbsméRiger gért-
nerischer Nutzung durfen Grundstucke nicht
zu hoheren as den von den untersten Ver-
waltungsbehorden festgesetzten Preisen ver-
pachtet werden."
Kleingartenland im vorstehenden Sinne ist im
Hinblick auf den weitgehenden Pachtschutz als
land- und forstwirtschaftliches Vermdgen (gért-
nerisch genutztes Grundstiick) zu behandeln, so-
lange nicht feststeht, da3 das Land der Be-
bauung zugefihrt wird.
(5)Wiahrend Kleingartenland — wenn auch un-
ter erschwerten Bedingungen — fir andere
Zwedke nutzbar gemacht werden kann, ist das
fur Dauerkleingartenland ausgeschlossen. Dauer-
kleingartenland ist das Geladnde, das einer Be-
bauung Uberhaupt entzogen und fur eine
dauernde kleingartnerische Nutzung bestimmt
ist. Dauerkleingartenland wird jewells von der
Gemeinde bestimmt und als solches besonders
ausgewiesen. Erforderlichenfalls ist bel den Ge-
meinden anzufragen. Dieses Dauerkleingarten-
Idaerlld ist ds gartnerisches Vermogen zu behan-
n. i

Arten der unbebauten Grundstiicke

1 Rohbauland

Das Rohbauland ist im allgemeinen eine Vor-
stufe fir die Ubrigen Arten der unbebauten
Grundstiicke, insbesondere fir “das baureife
Land. Es nimmt bei fortschreitender Entwicklung
je nach einem spéteren Verwendungszweck die
Eigenschaft einer dieser Arten an. Als Rohbau-
land sind in der Regel grofere unaufgeschlos-
sene Grundstucksflachen anzusehen, die die Ei-
genschaft ds land- und forstwirtschaftliches
Vermogen verloren haben, selbst wenn sie noch
land- und forstwirtschaftlich genutzt werden.
Dabel ist es gleichglltig, ob das Geléande par-
zelliert ist oder nicht.

2. Baureifes Land )

Zum baureifen Land gehoren Grundstiicke oder
Grundstiicksteile, die von der Gemeinde fiur die
Bebauung vorgesehen sind, bei denen die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung
vorliegen und deren Erschlieflungsgrad die so-
fortige Bebauung gestattet. Es liegt im allge-
meinen an endgul tlg oder vorlaufig ausgebauten
Straf3en und ist in der Regel bereits in passende
Bauparzellen eingeteilt. Es fallen hierunter in
erster Linie Baullicken und der stadtebautech-
nisch aufgeschlossene Grundbesitz, der mitunter
nur eine geringe oder keine Bebauung zeig.ﬁ.
Auf die GroRe des Grundstiicks kommt es nicht
an. Auch en Trenngrundstiick ist baureifes
Land, wenn es durch Hinzunahme eines Nach-
bargrundstiicks bebaut werden kann.

3., Industrieland : :

Als Industrieland gelten unbebaute Grund-
stiicke, die ds Lager- und Arbeitsplétze bereits
einem Gewerbe dienen oder zur Erweiterung
eines Betriebs vorrétig gehalten werden, sowie
Flachen, die nach der Verkehrsauffassung und
den ortlichen Gegebenheiten Gelénde fur In-
dustriezwecke sind oder dafir vorgesehen sind.

B. Ermittlu_ngsgmndlagen

1 Kaufpreise
" Der gemeine Wert des Grund und Bodens ist mdg-

4, Land fir Verkehrszwecke
Land fir Verkehrszwecke I
StraBen, Parkplétzen, Flugplédtzen, Eisenbahnen
und &hnlichen Zwecken dient oder dafiir vor-
gesehen igt. Stral3enland, das gewerblich genutzt
wird (z. B. zur Aufstellung von Zeitungskiosken
und Verkaufsstanden usw.) soll wie baureifes
Land behandelt werden (RFH-Urteil v. 19. Januar
1939 — RStBL. S 596).

5. Freiflachen :

Als Freifléchen ?elten unbebaute Grundstiicke,
die als Gartenanlagen, Spielpldize, Sportplitze,
Erholungsplétze aus Grinden der Volksgesund-
heit oder Volkserholung dem offentlichen Ge-
brauch dienen oder ds solche ausgewiesen sind.

Weldche Flachen im einzelnen als Freiflachen -

ausgewiesen sind, ist ‘bei der Gemeinde zu er-
fragen. Werden Fléchen, die bisher zu einem
land- und forstwirtschaftlichen Betrieb gehor-

ten, ds Freiflichen ausgewiesen, aber weiter-

land- und forstwirtschaftlich genutzt, so sind
diese Fléchen ds land- und. forstwirtschaftliches
Vermogen anzusehen.

2. Bebaute Grundstiicke

,él) Bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf
enen sich bezugsfertige Gebaude befinden. Wird
ein Gebaude in Bauabschnitten errichtet, so ist der

fertiggestellte und benutzbare Teil des Gebaude.

as bezugsfertig anzusehen. Das Grundstiick is
dann_ein bebautes. Zu den bebauten Grundstiik-
ken ist fur die Zwecke der Bodenwertermittlun

auch ein Grundstiick zu rechnen, auf dem ein an'®

derer ds der Grundstiickseigentimer ein Gebaude
errichtet hat (Gebaude auf fremdem Grund und
Boden).
(2) Befinden sich auf einem Grundstiick Gebéaude
von untergeordneter Bedeutung (vgl. Tz. 2 Abs. 2),
s0 wird das Grundstiick dadurch micht zu einem
bebauten Grundstiick. Grundstiicke mit kriegszer-
stérten Gebauden sind fir die Zwecke der Boden-
wertermittlung im Gegensatz zu der sich aus dem
Fortschreibungsgesetz vom 10. Mérz 1949 ergeben-
den Rechtslage nicht als bebaute Grundstiicke an-
" zusehen (vgl. Tz. 2 Abs. 1).

. Gemeiner Wert

Fur die Bewertung des Grund und Bodens ist der
gemeine Wert mal3gebend. Der gemeine Wert wird
durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirt-
schaftsguts bei einer Veraullerung unter Ausschaj
tung ungewohnlicher und personlicher Verhdlt
nisse zu erzielen ware (§ 10 BewG).

lichst aus Kaufpreisen abzuleiten. Die Kaufpreise
sind auf ihre Brauchbarkeit zu Uberprifen. Kauf-
preise, auf die ungewohnliche oder personliche
Verhdltnisse eingewirkt haben, kdnnen in ihrer
tatsachlichen Hohe nicht zugrunde gelegt werden.
Zu den ungewdhnlichen und personlichen Verhalt-
nissen gehoren ale Umsténde, mit denen der ge-

wohnliche Geschéftsverkehr nicht zu rechnen pflegt. .

Es geh(')'ren dazu personliche (insbesondere ver-
wandtschaftliche) oder wirtschaftliche Beziehungen

zwischen Erwerber und Veraulerer, Erwerb durch-

Zwangsversteigerungen, Erwerb durch Erbschaft
sowie personlicheVerfigungsbeschrankungen (Ver-
aulerungsverbote, Verkaufs- und Nutzungsbe-
schrdnkungen). Besonders glnstige oder ungun-
gtige Zahlungsbedingungen koénnen den Kaufpreis

* beeinflussen. Die tatséchlich gezahlten Kaufpreise

missen bei besonders ginstigen Zahlungsbedin-
ung?en erhoht und bel besonders ungunstigen
ahfungsbedingungen ermaligt werden. Neben-
leistungen, die der Erwerber Gbernommen hat (z. B.
die Vermogensabgabe) sind dem Kaufpreis zuzu-
rechnen. Ungewohnliche Verhdtnisse liegen dage-

ist Gelande, das

¥
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gen nicht vor, wenn nur ein kleinerer Kreis von
Kéaufern in Betracht kommt oder ein Interessenten-
kreis aus besonderen Griinden einen-erhohten, je-
doch allgemein gerechtfertigten Preis zahlt.

a) EianuB des Preisstopps

?1 Zur Vermeidung ungerechtfertigter Preis-
ohungen ist fur den Grundstiicksverkehr seit
dem 17. Oktober 1936 eine Uberwachung und
Genehmigung der Kaufpreise durch die Preis-
behorden eingefihrt worden. Ab 12. Dezember
1952 ist zundchst nur fiir die bebauten Grund-
stiicke und die Grundstiicke, bei denen das Bau-
werk nach dem 31. August 1939 beschadigt, zer-
stort oder beseitigt worden ist, der Preisstopp
aufgehoben worden (Verordnung PR 75/52)%).
Aul3erdem sind Preisvorschriften fir Veraul3e-
rungen von Grundstiicken im Wege der Zwangs-
versteigerung ab 21. April 1955 nicht mehr an-
zuwenden (Verordnung PR 1/55). Die fir solche
Grundstiicke vor dem Inkrafttreten dieser Vor-
schriften gezahlten Kaufpreise sind deshalb nicht
ohne weiteres mit den nach dem Inkrafttreten
der Verordnung gezahlten Kaufpreisen ver-
gleichbar. Bei der Auswertung der Kaufpreise
zum Zwecke' der Bodenwertermittiung (vgl.
Tz. 14) mul3 deshalb zwischen preisgebundenen
und freien Verkéufen unterschieden werden.

(2) -Die Preisbehdrden genehmigen gegenwartig
bei den noch preisgebundenen unbebauten
Grundstiicken vielfach Kaufpreise, die von den
Preisen des 17. Oktober 1936 abweichen. Diese
Abweichungen beruhen meist auf der seit 1936
eingetretenen Anderung _der Kaufkraft und
sonstigen eingetretenen Anderungen der Ver-
haltnisse des Grundstiicks (z. B. Lageverbesse-
rungen, Widmungsanderungen). Soweit noch
Preisbindungen bestehen, ist von den von den
Preisbehtrden bewilligten Preisen, nicht aber
von den Preisen vom 17. Oktober 1936 auszu-
gehen (vgl. Tz. 21 Abs. 3).

Auswertung der Kaufpreise bei kriegszerstorten
und kriegsbeschadigten Grundstticken

(1) Bel der Auswertung der Kaufpreise fur
kriegszerstorte Grundstucke ist zu berticksichti-
gen, dald sie nicht in allen Féllen as Grundlage
fur die Bodenwertermittlung verwendet werden
konnen. Es ist zu unterscheiden zwischen Grund-
sticken, bei denen Gebadudereste (Fundamente,
Kellermauern, Kellergeschosse, aufstehende Ge-
baudeteile) noch vorhanden sind, und Grund-
sticken, bei denen die Geb&udereste vor dem
Verkauf beseitigt worden sind. Bei der ersten
Gruppe dieser Félle wird es oft nicht moglich
sein, festzustellen, welcher Teil des Kaufpreises
auf den reinen Grund und Boden entféllt. Fur
die Bodenwertermittlung sind deshalb die Félle
auszuscheiden, in denen aus den Unterlagen
eine Aufteilung des Kaufpreises fur den Grund
und Boden und fur die Gebéudereste nicht
moglich ist. In der zweiten Gruppe der Félle
umfalt dagegen der Kaufpreis tatséchlich nur
den reinen Grund und Boden. Solche Kaufpreise
kénnen vorbehaltlich der sich aus den folgen-
den Darlegungen ergebenden Einschréankungen
verwertet werden.

(2) Nach & 3 der Verordnung PR 75/52 (vgl.
Tz..12) unterliegen Grundstiicke mit kriegszer-
storten und kriegsbeschadigten Gebauden mit
Wirkung ab 12. Dezember 1952 nicht mehr der

b

~

) Nach 8§ 2 der Verordnung sind as bebaute Grundsticke im Sinne

dieser Verordnung n i ¢ h't anzusehen:
1. bebaute Grundstiicke, die ganz oder teilweise den Zwecken eines

2.

land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs oder sonstigen land- und

forstwirtschaftlichen Zwecken dienen;

Grundstiicke mit Gebduden, deren Zweckbestimmung gegeniiber

der Zweckbestimmung des Grund und Bodens von untergeordneter

gedeéjtglj_ng ist (geringfigig bebaute Grundstiicke, vgl. Tz. 2 Abs.
un Z. 9);

. Grundstiicke mit Gebauden, deren Errichtung auf Grund offentlich-

rechtlicher Vorschriften befristet oder widerruflich zugelassen oder
nicht genehmigt worden ist;

. Grundstiicke im Zustand der Bebauung bis zur Fertigstellung des

Fundaments.

_gungen, Baureste, Boschungsmauern usw.,

20. 12. 56 (3)

Preisbindung. Deshalb muf3 bei diesen Grund-
sticken unterschieden werden zwischen Ver-
aufRerungen aus der Zeit vor dem 12. Dezember
1952 und nach dem 11. Dezember 1952. Eine
Verwertung der Kaufpreise aus der Zeit vor
dem 12. Dezember 1952 ist nur mdglich, wenn
erhebliche Preisveranderungen durch die Be
seitigung der Preisbindungen.nach dem 11. De-
zember 1952 nicht eingetreten sind (vgl. Tz 21
Abs. 3 und 4).

2. Kaufpreissammlung

(1) Aufgabe der Finanzémter ist es zunéchst, samt-
liche Kauffélle fur unbebaute Grundstiicke ein-
schliefdlich der Trummergrundstiicke ab 1. Januar
1949 zu sammeln und in einer Kaufpreissammlung
zu erfassen. Die Kaufpreissammlung ist getrennt
fur jede Gemeinde zu fuhren." In Grol3- und Mittel-
stadten kann eine weitere Aufgliederung nach
Stadtteilen zweckméaflig sein. In die Kaufpreis-
sammlung sind auch solche Kauffélle land- und
forstwirtschaftlich  genutzter ~ Grundsticksfl&chen
aufzunehmen, bei denen es zweifelhaft ist, ob sie
nach der HOhe der Kaufpreise dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen oder dem Grund-
vermaogen zuzurechnen sind (vgl. Tz. 3).

(2) Kaufpreise von bebauten Grundstiicken werden
in der Regel fur Zwecke der Bodenwertermittlung
nicht ohne weiteres zugrunde .gelegt werden kon-
nen, weil die Kaufvertrédge keine Aufteilung zwi-
schen dem fir Grund und Boden einerseits und
fur Gebaude andererseits gezahlten anteiligen
Kaufpreis enthalten. Lediglich in den Féllen, in de-
nen Grundstiicke in der Zeit nach dem 31. Dezem-
ber 1948 (Beginn der Kaufpreissammlung) bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt verdufRert und spéter
bebaut worden sind, kdnnen die Kaufpreise fir den
Grund und Boden in der Regel auch bei bebauten
Grundstiicken fur die Kaufpreissammlung ausge-
wertet werden.

(3) Fur die Aufstellung der Kaufpreissammlung gilt
das folgende:

a) die Kaufpreissammlung ist fur unbebaute Grund-
stiicke in Karteiform nach Muster Anlage | zu
fahren;

b) as Tag des*Verkaufs gilt der Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Kaufvertrages;

c) as Kaufpreis gilt der in DM ausgedrlickte Wert
aller Leistungen, die der Erwerber fir die Ver-
aufRerung des Grund und Bodens vertraglich
Ubernommen hat. Nebenleistungen (z. B. Grund-
erwerbnebenkosten wie Grunderwerbsteuer,
Maklergebuhren, Vermessungskosten usw.) sind
getrennt auszuweisen;

d) soweit zwischen Vorderland und Hinterland un-
terschieden wird, ist der Kaufpreis fur ein Qua-
dratmeter Vorderland umzurechnen (vgl. Tz. 17).

3. Bodenpreiskarte

(1) Die in den Karteibléttern der Kaufpreissamm-
lung festgehaltenen bereinigten Kaufpreise sind

.in eine Bodenpreiskarte (Ortsplan) einzutragen.

Der auf die Bestandteile des Grundstiicks entfal-
lende Teil des Kaufpreises, z. B. fur Wegebefesti-

Wertminderungen bei Einzelgrundstiicken wegen be-
stehender Bausperren oder Bauverbote oder wegen
Natur- oder Landschaftsschutzes sind auszuschei-
den. Die Bodenpreiskarten der Finanzamter werden
nicht auf einen bestimmten Zeitpunkt abgestellt,
sondern enthalten die laufende Entwicklung der
Preisverhdltnisse ab 1. Januar 1949, die sich in den
einzelnen tatséchlich gezahlten Kaufpreisen wi-
derspiegelt. Aus den Kaufpreisen und dem Jahr
des Verkaufs lassen sich die in den einzelnen Ge-
bieten, Straflen und Strallenabschnitten zu ver-
zeichnenden Preisschwankungen und -Preisentwick-
lungen feststellen. Die Bodenpreiskarten geben
aso AufschluR Uber die Entwicklung der Kauf-
preise fur einen langeren Zeitraum und kénnen
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deshalb nicht unmittelbar fir die Ermittlung der
Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke verwendet
werden. Die Bodenpreise sind bei Werten

1. bis 5 DM auf eine zehntel DM,

2. Uber 5.bis 20 DM auf eine halbe DM,

3. Uber 20 bis 50 DM auf eine volle DM,

4. Uber 50 bis 100 DM auf finf DM und

5. Uber 100 DM auf zehn DM
nach unten abzurunden. Einzutragen ist in den Kar-
ten der Preis je Quadratmeter Vorderland unter
Hinzuflgung der Jahreszahl des Verkaufs in Form
eines Bruchs. Preise fir Bruttoflachen (vgl. Tz. 16)
sind durch ein B zu kennzeichnen.

(2) Die Aufteilung des Grund und Bodens in Vor-
derland und Hinterland ist nur vorzunehmen, wenn

sie ortsliblich oder durch behérdliche Anordnungen

bedingt ist. Erfahrungsgemald hat das Hinterland

einen geringeren Wert as das Vorderland. Aus " °

den Kaufpreisen ist in diesen Féllen der Preis fur
gla_in 1(%uadralmeter Vorderland zu errechnen (vgl.
Z. .

(3) Bei den an den Stadtréndern liegenden Gebie-
ten werden sich keine wesentlichen Schwankungen
der auf das Vorderland abgestellten Kaufpreise
ergeben. Dagegen werden die Kaufpreise der
Grundstiicke im Stadtinnern Preisunterschiede auf-
weisen, die sich aus den individuellen Merkmalen
der einzelnen Grundstiicke ergeben. Dies erschwert
die Auswertung der Bodenpreiskarte. Dennoch ist
es nicht zweckmaidig, diese Preisunterschiede durch
Verwendung verschiedener Farben in den Boden-
preiskarten kenntlich zu machen (vgl. Tz. 20).

(4) Fir die Feststellung der Bodenpreise bei den

einzelnen Grundstucksarten kdnnen folgende Hin-
weise as Anhaltspunkte dienen:

" a) Bodenpreise bei unbebauten Grundstiicken

1. Rohbauland

Als Bodenpreis ist der durchschnittliche Preis je
Quadratmeter zu ermitteln, der sich aus den
Kaufpreisen und der GrolRe der veraufRerten
Grundstiicksflache ergibt. Dabei ist in der Regel
von der gesamten Grundsticksflache (Brutto-
flache) auszugehen. Wenn bereits Straféenland
vom Eigentimer an die Gemeinde abgetreten
worden ist (freigelegtes Bauland), so Ist der
Kaufpreis auf die dem Eigentumer verbleibende
Flache (Nettoflache) zu beziehen. Im allgemei-
nen kommt eine Aufteilung in Vorderland und
Hinterland nicht in Betracht.

2. Baureifes Land

(1) Soweit eine Aufteilung in Vorderland und
Hinterland in Betracht kommt (vgl. Tz. 15 Abs. 2
und 3), gilt im allgemeinen das Geléande in ei-
ner Tiefe bis 40 m hinter der StraRenfluchtlinie
as Vorderland. Die Ubrige Grundstiicksflache
ist Hinterland. Ortliche Abweichungen in der
Abgrenzung konnen bericksichtigt werden.

(2) Die Grundstticksfl&che wird nach ihrer Tiefe

in_Zonen eingeteilt. Bezeichnet man dabei bei-

spielsweise s

Zone | das Vorderland bis 40 m Tiefe,

Zone Il das Hinterland tber 40 bis 80 m
Tiefe,

Zone |l a das Hinterland Uiber 80 m Tiefe,
soweit es baulich ausnutzbar ist,

Zone |ll b das Hinterland tber 80 m Tiefe,
soweit es baulich nicht ausnutzbar
ist,

0 betragen die Wertansédtze fir das Hinter-

land erfahrungsgeman in

Zone Il etwa die Halfte des Vorderland-
preises,

Zone Il a etwa  ein Viertel des Vorderland-
preises,

Zone |1l b weniger as ein Viertel des Vorder-
landpreises.

Legt man diese Wertansétze zugrunde, so wird
der Bodenpreis je© Quadratmeter Vorderland
nach der folgenden Formel berechnet:

Bodenpreis = Kaufpreis: (Fléche Zone | + e

Fache
Zone Il + /4 Flache
Zone |l a).

Die Berechnung ist auf der fur den Kauffall auf-
zustellenden Karteikarte der Kaufpreissamm-
lung zu machen (vgl. Tz. 14 und Anlage 1).

Beispiel: .

Betrégt der Preis fir ein Grundstiick von 30 m
Breite und 90 m Tiefe 57 000 DM, so ergeben
sich fur die einzelnen Zonen folgende Flachen:
Zone | 30X 40 =1 200 m®

Zone Il 30 X 40 = | 200 m?

Zone Il a30 X 10 = 300 m?

- Der Bodenpreis je Quadratmeter Vorderland
errechnet sich dann wie folgt: '
1200 | 300 _ 57000

57000: (1200+ — 2 75
= 3040 DM,
' abgerundet = 30— DM
. (vgl. Tz 15)

(321 Ist die verauRRerte Grundstiicksflache so ge
schnitten, dal? eine Aufteilung der Gesamtflache
in Vorderland und Hinterland nach diesen
Grundsétzen nicht ohne weiteres moglich ist, s

sind die auf Vorderland und Hinterland entfal-
lenden Flachenanteile zu schatzen. Umstandliche
und zeitraubende Berechnungen sind zu unter-
|assen.

(4) Allgemein von den Gemeinden festgelegte
Auflagen hinsichtlich der Bebauungsmaoglichkei-
ten und der Bauweise kénnen den Bodenwert
beeinflussen. Sie kommen in den Kaufpreisen
zum Ausdruck.

3. Industrieland, Land fir Verkehrszwecke, Frei-
flachen

Industrieland, Land fur Verkehrszwecke und
Freiflachen sind in der Regel nicht nach Vorder-
land und Hinterland aufzuteilen. Der Bodenpreis
fur ein Quadratmeter ist aso aus der gesamten
Flache zu ermitteln. <

lg

b) Bodenpreise bei bebauten Grundstiicken ‘)

Die Ermittlung der Bodenpreise aus den Kauf-
preisen von bebauten Grundstiicken ist oft nicht
moglich, da die Kaufpreise im allgemeinen Bo
denwert und Geb&udewert in einer Summe ent-
halten (vgl. Tz. 14). In den Féllen, in denen die
Grundstiicke in der Zeit nach dem 31. Dezember
1948 gBeginn der Kaufpreissammlung) bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt  as  unbebaute
Grundstiicke veraufert und spéter bebaut sind,
ist bei der Ermittlung der Bodenpreise wie zu
a zu verfahren.

4. Richtwertkarte

(1) Die aus der Bodenpreiskarte abgeleiteten und
auf ein Quadratmeter Vorderland abgestellten
Richtwerte sind in der Richtwertkarte in Wertstu-
fen mit gleichen oder annéghernd gleichen Werten
zusammenzufassen. Die Wertstufen sind durch ver-
schiedene Farben zu kenzeichnen. Sie umfassen je-
weils die Richtwerte fiur normal geschnittene
Grundstiicke gleichartiger Gebiete, Stralen oder
Straf3enabschnitte. Individuelle Eigenschaften ein-
zelner Grundstiicke sind nicht zu berlcksichtigen.
Als solche kénnen z. B. in Betracht kommen: Lage
zur Himmelsrichtung, Grundstticksform, Abmessun-

_gen und Schnitt, Oberflachenbeschaffenheit, Bau-

grund, Vorhandensein von Grunddienstbarkeiten
und Eckbaustellen. Die fir die Bodenwerte im Ein-
zelfall zugrunde zu legenden Werte sind aus den

"Richtwerten abzuleiten (vgl. Abschnitt 111).
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(2) Die Richtwerte sind bei Werten

1 bis 5 DM auf eine zehntel DM
2. Uber 5 bis 20 DM auf eine halbe DM,
3. Uber 20 bis 50 DM auf eine volle DM,
4. Uber 50 bis 100 DM auf fiinf DM und

5. Uber 100 DM auf zehn DM

nach unten abzurunden. Ein Muster der Richtwert-
karte ist als Anlage 2 beigeflgt.

(3) In kleinen Gemeinden werden die in den Bo-
denpreiskarten eingetragenen Bodenpreise oft
keine nennenswerten Wertunterschiede aufweisen.
Das wird vor alem in Gemeinden mit landlichem
Charakter der Fall sein. Fir solche Gemeinden
kann von der Aufstellung von Richtwertkarten ab-
gesehen werden, wenn aus den Bodenpreiskarten
ohne besondere Schwierigkeiten das Wertniveau
des Hauptfeststellungszeitpunktes erkannt wer-
den kann. Die Einzelbodenwerte sind in diesen Fal-
len unter Berlicksichtigung der individuellen Merk-
male aus Bodenpreisen abzuleiten, die diesem
Wertniveau entsprechen.

c(i4) Bei hochwertigen Grundstiicken,im Stadtkern
er Gro3- und Mittelstadte werden die Bodenpreise
in besonders hohem MaRe durch die individuellen
Eigenschaften der Grundstiicke bestimmt. Oft wird
es nicht moéglich sein, aus den Bodenpreisen dieser
Grundstiicke die durch die individuellen Eigen-
Schéften verursachten Wertsteigerungen oder Wert-
minderungen auszusondern. Desh kénnen die
unterschiedlichen Preise der Grundstiicke im Stadt-
kern der Grofstadte und Mittelstadte die Aufstel-
lung von Richtwerten und von Wertstufen unmog-
lich- machen. In solchen Gebieten kann auf die Auf-
stellung von Richtwerten verzichtet werden. An
ihre Stelle tritt dann eine Einzelbewertung der
Grundstiicke, Dabel sind sowohl die algemeinen
Verhdltnisse as auch die individuellen Eigenschaf-
ten (Absatz 1) zu berticksichtigen. Das gilt auch fir
Umlegungsgebiete im Stadtkern.

a) Uberleitung aus der Bodenpreiskarte

(1) Grundlage fiur die Aufstellung der Richt-
wertkarte ist die Bodenpreiskarte. Die Richt-
wertkarte enthdlt im Gegensatz zu der Boden-
preiskarte nicht die Bodenpreise -der einzelnen
Grundstiicke; sSie soll vielmehr AufschluR geben
Uber die durchschnittlichen Bodenwerte in ein-
zelnen Gebieten, StraflRen und StrafRenabschnit-
ten, die in der Regel fir die Dauer einer
Hauptfeststellung zugrunde zu legen sind. Auf-
gabe der Finanzémter ist es aso, aus den
in die Bodenpreiskarte eingetragenen Kauf-

reisen die Richtwerte fur die neue Haupt-
eststellung abzuleiten. Dabei ist die Entwick-
lung der Verhdltnisse bis zum Hauptfeststel-
lungszeitpunkt zu berticksichtigen. Anderungen
der Verhdtnisse, die den Bodenwert erst
nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt beein-
flussen, mussen auRer Betracht bleiben. Es muld
jeweils geprift werden, ob das sich in der Bo-
denpreiskarte abzeichnende Wertniveau am
Hauptfeststellungszeitpunkt noch gilt oder ob
Abweichungen eingetreten sind. Die Abwei-
chungen konnen In Wertsteigerungen oder
Wertminderungen der Grundstlicke bestehen.

(2? Bei der Aufstellung der Bodenpreiskarten
sollen nur Kaufpreise aus der Zeit nach dem
31. Dezember berticksichtigt werden (vgl.
Tz. 14 Abs. 1). Es kann deshalb in einzelnen
Gebieten vorkommen, da fir die Festsetzun
der Richtwerte keine oder nicht geniigen
Kaufpreise zur Verfiigung stehen. In diesen Fal-
len kann_es notwendig sein, auch auf Kaufpreise
aus der Zeit vor dem 1 Januar 1949 zuruckzu-
greifen. Soweit es sich dabei um Kaufpreise aus
der Zeit vor dem 21. Juni 1948 handelt, soll in
Zusammenarbeit mit den Preisbehdrden ge-
prift werden, ob diese Kaufpreise fur die
Zwecke der Richtwertermittlung noch verwend-
bar sind.

(3) In den ersten Jahren nach der Wéhrungs-
reform tatséchlich gezahlte Bodenpreise kdnnen

b)

20. 12. 56 (4)

durch die Preisentwicklung Uberholt sein. Des-
halb missen die in der Zeit vom 1. Januar 1949
bis etwa 1. Mé&rz 1953 ermittelten Bodenpreise
mit besonderer Vorsicht ausgewertet werden.
Ergeben sich dabel gegenliber den spéter ge-
zahlten Bodenpreisen grof3ere Preisunterschiede,
so muld auf eine Berticksichtigung dieser Boden-
preise im Interesse eines gleichméailigen Preis-
niveaus verzichtet werden. Bis zum Februar 1953
hielten die Preisbehtrden mehr oder weniger
starr an den Stoppreisen vom 17. Oktober 1936
fest. Erst durch den Erl. d. Bundesministers fur
Wirtschaft v. 19, 2. 1953 — | B 4/U/5726/53
konnte den nach dem 17. Oktober 1936 einge-
tretenen Wertverschiebungen infolge von Ver-
anderungen der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundsticke sowie infolge veranderter Ver-
kehrslage in erweitertem Umfang Rechnung ge-
tragen werden. AuflRerdem ist durch diesen Er-
lal3 zugelassen worden, zu den Stoppreisen vom
17. Oktober 1936 einen allgemeinen Zuschlag
bis zu 50 v. H. zur Anpassung an die gednder-
ten Kaufkraftverhaltnisse zuzubilligen. Dieser
Erl. ist als Anlage 3 beigefiigt.

(4) Aber auch die etwa seit dem 1L Mérz 1953
%ezahlten Bodenpreise konnen unheitlich sein.

e kénnen eine steigende oder fallende Ten-
denz haben. Ergeben die Eintragungen in der
Bodenpreiskarte ein Steigen oder Fallen der
Bodenpreise, so sind bel der Aufstellung der
Richtwertkarte lediglich die dem Hauptfeststel-
lungszeitpunkt zeitlich am néchsten liegenden

- Bodenpreise zu bertcksichtigen. Diese Preise

kénnen aber nur dann die Grundlage fur die
Richtwertermittlung bilden, wenn nicht bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt weitere Wertstei-
gerungen oder Wertminderungen der Grund-
stlicke eingetreten sind.

(5) Es kann auch vorkommen, dal} sich in einzel-
nen Gebieten, Strallen und Stral3enabschnitten
eine von den Bodenpreisen der Bodenpreiskarte
abweichende Entwicklung anbahnt, ohne daf3
diese Entwicklung in der Bodenpreiskarte ihren
Ausdruck findet (z. B. wegen Fehlens geeigne
ter Kauffélle). Lalkt sich in solchen Falen er-
kennen, dal3 die Bodenpreise der Bodenpreis-
karte Uberholt sind, weil am Hauptfeststel-
lungszeitpunkt mit hoheren oder geringeren
Preisen zu redinen ist, so muRR dieser Entwick-
lung bei der Aufstellung der Richtwertkarte
Rechnung getragen werden. Solche Abwei-
chungen kdnnen infolge veranderter Verhalt-
nisse (Aufhebung der Stoppreise, Neuplanun-
gen der Gemeinde, Anderung der Verkehrs-
verhéltnisse durch Umwandlung von Geschéfts-
straen in Wohnstrallen oder umgekehrt, An-
derungen der baulichen Ausnutzbarkeit durch
Anderungen der Bauordnung usw.) durchaus be-
rechtigt sein und vielleicht eine neue Boden-
wertentwicklung einleiten. Solche Entwicklun-
gen sind sorgfaltig zu beobachten. Liegt eine
Planung der Gemeinde noch nicht endgultig fest
(z. B. in kriegszerstérten Gebieten), so sind die
Richtwerte unter Beachtung der in Aussicht ge-
nommenen Planungen in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde zunachst provisorisch einzutra-
[gjen. Bel endgiiltig vorliegenden Planungen sind

ie Richtwerte in Anlehnung an &hnliche Ver-
kehrslagen der Gemeinde und unter Beriicksich-
tigung der Bodenwerte der angrenzenden Stra-
Renzlige nach der voraussichtlichen Entwicklung
vorsichtig zu bemessen.

Besonderheiten bei den einzelnen Grundstiicks-
arten

1 Rohbauland

(1) Eskann vorkommen, dal3 in einer noch nicht
bebauten Gegend oder bei einem groReren Ge-
l&ndebesitz nur die Bodenpreise einzelner Flur-
stiicke vorliegen. Aus diesen Bodenpreisen kann
ilicht ohne weiteres auf den Richtwert benach-
barter Flurstiicke geschlossen werden. So kann
beispielsweise infolge einer giinstigeren oder
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-ungunstigeren Lage der

t

benachbarten Flur-
stiicke zu den Verkehrspunkten eine Wertab-
weichung gerechtfertigt sein.

(2) In den Richtwerten fur Rohbauland dirfen
Anliegerbeitrage (fUr Stral3enbaukosten, offent-
liche Entwasserung und StraRenfreilegung so-
wie Beitrdge zu den offentlichen Versorgungs-
Ieitun?en) nicht beridcksichtigt werden. Im Ein-
zelfall gezahlte Anliegerbeitrége sind deshalb
aus den Bodenpreisen auszuscheiden. .

2. Baureifes Land

(1) Zum baureifen Land gehtren vor allem
Grundstlicke an endgultig oder vorlaufig aus-
gebauten StrafRen (vgl. Tz. 5).

(2) Bei der Festsetzung der Richtwerte fr
Grundstiicke an endglltig oder vorlaufig aus-
gebauten StraRen sind die Anliegerbeitrége
(far StralRenbaukosten, offentliche Entwasse-

rung und Strallenfreilegung sowie Beitrage

zu den offentlichen Versorgungsleitungen) zu
berlicksichtigen. Der Wert dieser Grundstiicke
hat sich durch den Ausbau der StrafRe erhoht.
Die Tatsache, da} bel bebauten Grundstiicken
die Anliegerbeitrdge usw. bereits entstanden
bzw. entrichtet sind, oder dal3 sie bei unbebau-
ten Grundstiicken in der Regel erst bei der Be-
bauung entstehen, beeinfluBt den Wert des
Grund und Bodens nicht. Es wird lediglich die
an einen Verkaufer zu zahlende Hohe des Prei-
ses berdhrt.

(3) Kommt bei Grundstiicken mit kriegszerstor-
ten Gebauden eine Auswertung der Bodenpreise
in Betracht (vgl. Tz. 13), so ist zu beachten, daf3
die Belastung mit nicht verwertbaren Gebaude-
teilen oder Trummern, die StrafBenfrontbreite,
das Vorhandensein von Kanalanlagen, Wasser-
leitungen und elektrischen Zuleitungen, den Bo-
denpreis u. U. gemindert oder erhéht haben kon-
nen. Zu prifen ist auch, ob bei dem Kaufpreis
bereits eine etwaige Wertanderung infolge bau-
behordlicher Vorschriften (bebaubare Flache,
Zahl der Geschosse) oder infolge der Lage in
einem von Kriegsschaden betroffenen Viertel
oder Ortsteil bertcksichtigt worden ist. Von be-

sonderer Bedeutung ist auch der Zeitpunkt des .

Kaufvertrages, da bei fortschreitender Wieder-
bebauung die Preise in der" Regel wieder ge-
stiegen sind, nachdem sie oft zunéchst im Ver-
haltnis zum friheren Wert gesunken waren.

" (4) Liegen fur Kleingartenland, das ausnahms-

©)

weise as unbebautes Grundstiick zu behandeln
ist, keine Kaufpreise vor, 0 ist Grundlage fur
die Ermittlung des Richtwerts der Preis, der fir
Grundstiicksflachen in dhnlicher Lage und mit
ahnlicher Verwendungsmdglichkeit und Aus-
nutzbarkeit as unbebautes Grundstick erzielt
wird. .

3 Freiflachen

Die durch Verwendung als Freiflache herbeige-
fahrte Wertminderung eines Grundstiicks ist bei
der Ermittlung des Richtwerts zu bertcksichti-
gen. Der Wert eines solchen Grundstiicks wird
im allgemeinen niedrig sein; da es nicht bebaut
werden kann.

Richtwerte bei Fehlen von Bodenpreisen

Die Bodenpreiskarte enthalt oft nicht genligend
Bodenpreise, um daraus Richtwerte ableiten zu
kdnnen. In solchen Fallen muld versucht werden,
die Richtwerte in Zusammenarbeit mit den ort-

lichen Preisbehordeh zu finden (vgl. Tz. 35). Au-

Berdem konnen die Richtwerte durch Grund-
stiicksvergleich oder — wenn auch Vergleichs-
grundstiicke fehlen — durch Errechnung aus
dem Ertrag ermittelt werden.

Grundstticksvergleich
a) bei unbebauten Grundstiicken

(1; Als Vergleichsgrundstiicke kénnen Grund- -

stiicke mit bekannten Preisen und Werten aus

Gegenden mit gleicher oder &hnlicher Verkehrs-,
Geschafts- und Wohnlage herangezogen werden.
Bei diesem Vergleich ist auf eine gleiche oder
dhnliche Ausnutzbarkeit der Flache und Hohe
nach sowie auf eine entsprechende wirtschaft-
liche Verwendbarkeit zu achten, da diese Merk-
male ebenfalls den Richtwert beeinflussen.
Weicht die Bebauungsmdglichkeit der zu ver-
gleichenden Grundstlicke der Fléche oder der
Hohe nach ab, so sind auch bei gleichen Lage
verhéltnissen die Richtwerte verschieden. Ver-
halt sch bei gleicher Lage und gleicher Fla-
chenausnutzungsmaoglichkeit die Héhenausnut-
zungsmoglichkeit der Bewertungsgrundstiicke zu

" den Vergleichsgrundstiicken wie 3:4, so betra-

en die Richtwerte der nur mit 3 Geschossen zu
ebauenden Bewertungsgrundstiicke bei unge-
fahr gleichen Mieten 3/s der mit 4 Geschossen
bebaubaren Vergleichsgrundstiicke. Dies gilt in
erster Linie fir Wohngrundstiicke. Be Ge-
schéftsgrundstiicken  und  gemischtgenutzten

. Grundstiicken ist zu berlicksichtigen, daR die

Mieten der oberen Geschosse oft bedeutend
hinter den Mieten der unteren Geschosse, ins-
besondere des Erdgeschosses, zuriickbleiben.
Infolgedessen ist bel diesen Grundstiicksarten
der errechnete Verhdltnissatz zu mindern. Bel
verschiedenartiger Héhen- und Flachehausnutz-
barkeit sind die entspredienden Verhaltnis-

zahlen aufzustellen. Grundstiicke mit groBen.

‘Unterschieden in der Bebaubarkeit sind jedoch

zu Vergleichszwecken nicht heranzuziehen.

(2) Bessere oder schlechtere Lageverhaltnisse in.

bezug auf die Verkehrs-, Geschifts- oder Wohn-
tage werden am zweckmafligsten durch entspre-
chende Zuschlage oder Abschlége zu den. Richt-
werten der Vergleichsgrundstiicke bertcksich-
tigt. Eine rechnerische Ermittlung wie bei der

-unterschiedlichen Ausnutzbarkeit der Grund-

stiicke wére nur Uber einen zu erwartenden
Reinertrag mdglich. Da dieser jedoch geschatzt
werden muf3, ist diese Errechnungsmethode zu
ungenau und im allgemeinen nicht anzuwenden.
Die Hohe der Zuschlédge oder Abschlége ist
nach dem Grad der Verschiedenartigkeit und
der Bedeutung der Lageverhdltnisse zu bemes-
sen, wobei auf die besonderen ortlichen Ver-
héltnisse Ricksicht zu nehmen ist. Eine unter-
schiedliche Geschéftslage wird sich im Boden-
wert im allgemeinen starker auswirken als eine
unterschiedliche Wohnlage, da die Bodenwert-
unterschiede von Haupt- und Nebengeschéfts-
stralen groler sind als die von besseren und
schlechteren Wohngegenden.'

(3) Dieindividuellen Eigenschaften eines Grund-
Stlicks, z. B.
ahnliche Merkmale, bleiben bei diesen Ermitt-
lungen auller Betracht. Diese Eigenschaften sind
erst bei der Ermittlung der Einzelwerte zu be-
rucksichtigen (vgl. Abschn. II). Fur den Grund-
stiicksvergleich sind nur die Richtwerte, nicht
die Einzelwerte, zu Grunde zu legen. Auch Richt-
werte von Grundstiicken, die an bebauten Stra-
Ren liegen, kdnnen zum Vergleich herangezogen
werden.

(4) Die nach den Bauordnungen zulassige
Flachenausnutzung eines Grundstiicks bezieht
sich in der Regel auf das Vorderland. Abwei-
chungen von der zuléssigen Bebauung. wirken
sich in besonderem MalRe auf den Vorderland-
preis aus. Kommt eine Aufteilung in Vorderland
und Hinterland in Betracht, so durfen beim
Grundsticksvergleich nur die Vorderlandflachen
und die Richtwerte in die Vergleichsrechnung

" - eingesetzt werden.

(5) Beispiel |
stiicke): .
Das Grundstiick, dessen Richtwert bekannt ist

' (Vergleichsgrundstiick), wie auch das zu be-
wertende Grundstick (Bewertungsgrund-
stlick), sollen unbebaute Grundstiicke sein und

(VergleiE:h unbebauter Grund-

Schnitt, Bodenbeschaffenheit um’
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in reinen Wohngegenden liegen. Es ergibt sich

dann folgende Vergleichsmoglichkeit:
Vergleichs- Bewertungs-
grundstiick grundstiidc

Vorderlandfl&che

500 m? 400 m?
zulassige Flachen-
ausnutzung 6/10 510
zuldssige Geschof3zahl 4 3

Richtwert 24 DM  wird gesucht
Wert desVorderlandes 24 (DM) X 500 (m?)

= 12000 DM
bebaubare Geschol3flache 500X6X4 400X5X3
10 10

= 1200 m2 = 600 m2.

Fir das Vergleichsgrundstiick ergibt sich je
Quadratmeter bebaubare Geschol¥flache ein
Bodenwertanteil von 12000 : 1200 = 10 DM.
Der gleiche Bodenwertanteil ist auch bei dem
Bewertungsgrundstiick einzusetzen, so dal’ sich
als Wert des Vorderlandes ergibt:

600 (bebaubare Geschof3flache in m?) X 10 (Bo-
denwertanteil in DM) = 6000 DM.

Der Richtwert des Bewertungsgrundstiicks be-

tragt dann: 6000 (Wert des Vorderlandes in

DM): 400 (Vorderlandflache in m? = 15 DM.

Da es bei der Ermittlung des Richtwerts nur auf
die Ausnutzbarkeit der Grundsticke ankommt,
kann folgende vereinfachte Rechnung angewen-
det werden:

24 DM (bekannter Richtwert) X £

3
nutzung X 3 (Hohenausnutzung) = 15DM. °

Der sich bei dieser Vergleichsrechnung er-

gebende Wert fir das Bewertungsgrundstiick

ist as Richtwert anzusetzen.

(6) Beispiel 2 (Vergleich eines unbebauten mit’

einem bebauten Grundstiick):

Das Vergleichsgrundstick soll ein bebautes

Grundstiick sein, das Bewertungsgrundstiick

ein unbebautes Grundstiick. Be*de Grundstiicke

sollen in reinen Wohngegenden liegen.
Vergleichs- Bewertungs-
grundstiick  grundsttidc

(bebaut) (unbebaut)
Vorderlandfléche 250 m? 350 m?
zuléssige Fléchen-
ausnutzung 8/10 7/10
. zuldssige Geschofzahl - 4 5
Richtwert 100 DM wird gesucht
Wert des Vorderlandes 100 (DM) X 250 (m?)
= 25000 DM
bebaute bezw. bebaubare 250X8X4 350X7X5
Geschol¥flache - 10 10
' =800m2 = 1225m?.

Fir das Vergleichsgrundstiick ergibt sich je

Quadratmeter bebauter Geschof¥flache ein Bo-

denwertanteil von 25000 : 800 = 31,25 DM. Die

Berechnung des Richtwertes erfolgt wie im Bei-

soid | (Tz. 27) 1225 m?) X 31,25 (DM) =

38281,25 (DM) : 350 (m?) = 109,38 DM
abgerundet 100,— DM
(vgl. Tz. 20).

Vereinfachte Rechnung:

7 .
. 100 DM (bekannter Richtwert) on (Flachenaus-

5
nutzung) X (HOhenausnutzung) = 10938 DM
abgerundet = 100,—DM.

b) bel bebauten Grundstiicken

(1) Liegen in Gebieten, Straf3en und Straf3en-
abschnitten, Bodenpre|se aus Verkaufen nicht
oder nur in unzureichender Zahl vor, so muf3
der Richtwert der bebauten Grundstiicke aus
bekannten Richtwerten vergleichbarer Grund-

(Fladlenaus- .
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sticke berechnet werden. Wie bei den un-
bebauten Grundstiicken ist auch bei den be-
bauten Grundstiicken Voraussetzung fir einen
Vergleich, dal3 die Grundstiicke nach Lage so-
wie wirtschaftlicher und baulicher Ausnutzbar-
keit vergleichbar sind. Dabei ist zu beachten,
dal? nicht die tatséchliche Bebauung, sondern
die nach den ortlichen Verhaltnissen (Bauord-
nung) zuldssige wirtschaftliche und bauliche
Ausnutzbarkeit den Bodenpreis und damit auch
den Richtwert bestimmt. Abweichend von der
zuladssigen wirtschaftlichen und baulichen Aus-
nutzbarkeit kann auch eine andere Bebauung
far die Ermittlung des Richtwerts mal3gebend
sein, wenn diese fur die Ortdage typisch ist.
Eine von den baubehordlichen Vorschriften ab-
weichende wirtschaftliche und bauliche Ausnut-
zung ist als typisch anzusehen, wenn der Uber-
wiegende Tell der in dem Ortsviertel oder der
Str vorhandenen Grundstiicke etwa auf
Grund fruherer behordlicher Vorschriften eine
abweichende Nutzung zeigt und mit der Nut-
zung der vorhandenen Bebauung weiterhin zu
rechnen ist.

(2) Der Grundstiicksvergleich eines bebauten
Bewertungsgrundstiickes mit unbebauten oder
bebauten Vergleichsgrundstiicken ist unter Be-
ricksichtigung der Verschiedenartigkeit nach
Lage und zuléssiger bzw. typischer Nutzung
nach den Grundsatzen bei unbebauten Grund-
stiicken vorzunehmen (Vgl. Tz..26—28). Werden
bebaute Grundstiicke miteinander verglichen,
s0 drickt sich die Verschiedenartigkeit der Lage
bei gleichwertigen Gebauden in der Hohe der
Jahresrohmiete aus. Eine Bodenwertermittiung
durch Vergleich der Ausnutzbarkeit des Bodens
und der Jahresrohmieten ist daher mdglich.

(3) Die Miethdhe eines Grundstiicks wird durch
verschiedenartige Faktofen beeinflul3t. Eine
wesentliche Voraussetzung beim Grundstiicks-
ver%Ielch ist die Gleichartigkeit der Miete. Die
Alter und Finanzierung der Gebé&ude ver-
schiedenartigen Mieten, wie Stoppmieten, Ko-
stenmieten, Richtsatzmieten oder freie Mieten
fuhren bei gleichwertigan Objekten zu einer
unterschiedlichen Miethdhe. Auch andere Fak-
toren, wie Nutzungsart, Alter, Ausstattung der
Gebdude und dgl. beeinflussen die Mieththe.
Gleich hohe Mieten kénnen daher fur Zwecke
der Richtwertermittlung nicht ohne weiteres
gleichgesetzt werden, sondern nur, wenn die
Mieten auf gleichen Voraussetzungen beruhen.
Sind keine gleichartigen Verhaltnisse gegeben,
0 sind die Mieten zunéchst auf eine vergleich-
bare Hohe umzurechnen, bevor der Grund-
stiicksvergleich durchgefiihrt werden kann.

(4) Die Beschrankung des Vergleichs auf ein-
zelne Objekte wird selten zu richtigen Ergeb-
nissen fuhren. Um Zufallsergebnisse auszuschal-
ten, sind als Vergleichsgrundstiicke und Bewer-
tungsgrundstiicke eine Reihe von Grundstiicken
derselben StraRen oder des gleichen Ortsteils
mit mdglichst gleicher oder &hnlicher Bauweise,
Grundstucksart und Mietart zu nehmen, deren
durchschnittliche Miethdhen nach etwa noch er-
forderlicher Bereinigung und gleicher Ausrich-
tung miteinander verglichen werden kdnnen.
Fir die Berechnung konnen folgende Be|sp|ele
als Anhalt genommen werden:

(5 Beigpid 3 (Vergleich bebauter Mietwohn-
grundstiicke):

Vergleichs Bewertungs-
grundstick grundstiidc
Vorderlandfléche 500 m? 400 m?
Flachenausnutzung 5/10 V»
GeschoRzahl 4 3
bebaute GeschoBfliche 500X5X4 400X6X3
. 10 10
= 1000 m? =720 m*
bereinigte
Durchschnittsmiete
je m® Geschof¥flache 12 DM 15 DM
Gesamtmiete 12 000 DM 10 800 DM
Richtwert 20 DM wird gesucht

-
cD
—



20. 12. 56 (5)

Vergleichs- Bewertungs- Ertrag ermitteln. Die Kapitalisierung des auf
6101 ‘ grundstiick grundstide den Bodenwert entfallenden Ertrages ergibt den
Wert des . Bodenwert. Zweckmafig setzt man den Grund-
Vorderlandes 500 (=) X 20 (DM) sticksertrag und den Gebaudewert fir einen
. y A Neubau an, um an Stelle einer umstandlichen
Miete je m« 12000 (DM Gesamimiete) 10800 _ ., 1, Berechnung des Gebaudewerts die Neubau-
Vorderlandil. 500 (m* Vorderlandfl.) 400 kosten in die Berechnung einsetzen zu konnen.
, =24DM Man bezieht den Ertrag und die Neubaukosten
~ Richtwert des X2 _, 550 DM zugleich auf eine Saule (Neubauséule), die aus
Bewertungsgrundstticks 24 ﬁmer:n Qéjadratmeéer dvorde”%ndﬂali Boﬂen-
Vereinfachte Rechnung. &che und einer Uber dieser Bodenfléache ruhen-
Zoeremark:) ke cennn (‘:] 6 (Fiach 3 den Kubikmeterséule besteht, deren Hohe der
DM (bekannter Richtwert) X = (Flachenausnutzung) X Hohe des Gebdudes vom KellerfuRBboden bis
(Hohenausnutzung) X — (Mietejem?) = 22,50 DM zur Oberkante der Uber dem obersten bewohn-
’ abgerundet = 22,— DM (vgl. Tz. 20) ten Geschol3 liegenden Decke entspricht. Als
(EBrrtlSn sti'usctzkge;uS?Lﬁggrzdlus?éagrzssggecﬁr%tscgue{

6) Beispiel 4 (Vergleich typischer bebaut )

3l IS/Il)etwgﬁrﬁ)érundst(ud%g %ﬁterwggﬁuisicﬁtiajjr?gr -eéin Quadratmeter Geschofifliche. Auf den Boden-
einer Durchschnittsmiete) wert der Saule ist der Hundertsatz der Boden-
In der Strale A Uberwiegen die Grundstiick g, 0 Reinarrsgs  enn e Verdin-
n der Str Uberwiegen die Grundstiicke S \ -

N mit gleicher Nutzung, Bauweise, Grundstiicks- fachungsgrunden der Gesamtwert der Saule un-
art und Mietart. Die Grundstiicke I, 2, 3, 4 und ter Berucksichtigung eines Soll-Zinssatzes aus
5 sind solche Grundstiicke. dem gesamten Reinertrag ermittelt werden. Der
- \ich Bodenwert der Saule ergibt sich. dann durch
Flachenausnutzung VTo Abzug der Neubaukosten vom 'Gesamtwert der
Geschof3zahl 4 (?éulz. %turIErmittIun %eisi%htw%rtsl_:sttwleiteé
N ; s ; . ie Aufteilung in Vorderland und Hinterlan
Die Miete bg;_ra%n{ %rra:]dl;teiljclt(jeerG]%J%dlatuck nétig, wenn eine solche Aufteilung ortstiblichist.
bei dem Grundstiick 3 = 11,50 DM, bei dem " (2) Beispiel: . ’
Grundstick 4 = 1350 DM und bei dem Grund- ; ; ; x -
stuick 5 = 1250 DM. Die Durchschnittsmiete D'e‘]ahreerhmleteJe.mz betragt fur das .
betragt je mz (12 + 13 + 1150 + 1350 + Efdge%CSOB - 352 gm .
1250) : 5 = 1250 DM. erste Obergescho .
Gesucht wird der Richtwert fur das Bewertungs- zweite Obergeschof3 23 DM
grundstUck_. In der StralRe B sind die Richtwerte dritte Obergeschof3 22 DM
ekannt. Sie betragen je m? Vorderland 30 DM. Gesamtmiete 130 DM.
Die Fléchenausnutzung betrégt hier %/, Betragt die Hohe des Hauses 15 m, <o ist die
die Geschaf3zahl 4, m3-Zahl auf | m* Bodenflache bezogen eben-
Die aus typischen Grundstiicken, die in Nutzung, Jfgj IKS ulg'klr:l);gte'\rl e&%%u;ugztﬁ nRrgSr%eeg bf(ﬁrG?SDnl\ﬁ,
Grundstiucks- und Mietart den Grundstiicken 900,— DM betragen
der Strale A entsprechen, errechnete Durch- Dar'lach ist folgende lBerechnung méglich
schnittsmiete betragt 18 DM. : | :
L 9 i . Rohmiete 130°DM
Es ist folgender Vergleich mogllch: — nachhaltige Bewirt-
Ve"9|de|9_hsk— Bewe(;tu_r_lgs— schaftungskosten*) 70 DM
g;:na;ll; g:r;;lr Reinertrag 60 DM
o r Reinertrag kapitalisiert bei einem Zinssatz
Flachenausnutzung $/10 ~ She von 5,5 v. H. ‘
GeschoRzah .4 4 60 X 100 _ . 1090 DM
Bereinigte Durch- o =1090.90 abgerundet
schnittsmiete je ' tiali i
m? Geschofflache ~ 18DM  12,50DM abziglich Neubaukosten ~_0 DM (i
Richtwert 30 DM wird gesucht Bodenwert der Saule 190 DM.

; ichto Bei 510 zulassiger Flachenausnutzung betragt
Verei nfaghte Ffechnung 30 DM (bekfnnt.(.er Richt der Bodenwert fir des gesamte Grundstl'?g(
wert) X = (Flachenausnutzung) X ¢ (H6henaus- 95 DM je m2. :
nutzung)v ’ R Aus der Aufteilung des sich danach ergeben-

1280 . . den Bodenwertes in Vorderland und Hinter-

—1'8 (Durchschnittsmiete je m? = 20,80 DM land ergibt sich der Richtwert.

abgerundet = 20— DM. (3) Solche Berechnungen werden in der Praxis 34
Wenn infolge schlechterer Ausstattung der Ge- ?n gewa_\rsltdt..el?jle rF rmf|tttlun der f? r_lzelnensghak-
yenn | L 1 oren it jedoch o r schwierig. on

baude in der Strafle B qegenuber den Gebauden kleine Abweichungen machen das Endergebnis
der Strafle A das vergleichbare Mietniveau in u. U. unbrauchbar. Dies gilt vor alem fir
der Strafle B unter cem der Strafle A liegen Grundstiicke mit niedrigen” Bodenrichtwerten.
wirde, mufte fir den Mietenvergleich die , . A
Durchschnittsmiete in der Stralle B erhdht 1 Bewirtschaftungskosten sind:
werden. . 1 Abschrelbung (in der Regel | v. H. der Baukosten);

. 2. die Verwaltungskosten (in der Regel 3 v. H. der Jahresrohmiete);

P 2. Ermittlung aus dem Ertrag 3. die Instandhaltungskosten (tats&chliche Kosten);

(1) Wenn Richtwerte fir vergleichbare Grund- 4. das _l\gti;tkausfallwtgagnis (in der Regsl 2 \é H. der Ja.hr:srol:jmiete):

( i : icht- 5. Betri osten, dazu gehdren insbesondere: Kosten fir den Be-
ek U 2 Gy KGnG ) AT o i g, WSS i Sk
Der Reinertrag eines Grundstiicks dient der rseclﬁiguggg EUtWésse%mg; HSUSP{NEI\N,“ dfreppeg‘ht:':ssl:ele+x<ixtur=g.
Verzinsung sowohl des Grund und Bodens als chornsteinreinigung, Sach- und_Haftpflicityersicherung, Treppen-
auch des Gebades Durch saine AUftellung 188 (Sunduteaer) mit Aumeme der Hypotnekengewinnobgabe. (1
sich der auf den Grund und Boden entfallende sachliche Kosten).
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' Bel der Ermittlung der Einzelwerte aus den Richtwer-

Daher empfiehlt es sich nicht, das Verfahren
bei niedrigen Richtwerten anzuwenden. Fir die
Ermittlung von Richtwerten der Geschéfts-
grundstiicke kann das Verfahren jedoch brauch-
bar sein, doch wird man die Festsetzung von
Richtwerten auch in diesen Fallen nicht auf
Grund nur einzelner Ertragsberechnungen vor-
nehmen konnen. Vielmehr sind eine Reihe von
Berechnungen bei typischen Grundstiicken
durchzufiihren. Die Ergebnisse sind nur brauch-
bar, wenn sie in das Ubrige Wertniveau der
Gegend einigermal3en hineinpassen.

(4) Die Berechnung des Richtwerts aus dem
Reinertrag kommt nur in Betracht, wenn die
Kostenmiete feststellbar ist. Fur Grundstiicke
mit Richtsatzmieten und Stoppmieten ist das
Verfahren nicht geeignet.

d) Zusammenarbeit mit den Preisbehorden

(1) Die im Jahre 1952 herausgegebenen , Richt-
linien zur Ermittlung des Bodenwerts fir die
kinftigen Einheitswerte" haben dem Bundes
minister fur Wirtschaft in dem RdErl. v. 19. 2.
1953 — | B 4/U/5726/53 — Veranlassung ge-
geben, den Preisbehdrden eine enge Zusam-
menarbeit mit den Finanz&mtern nahe zu legen
(vgl. Tz. 21 Abs. 3 und Anlage 3).

(2) Den Preisbehtrden ist durch den ehemaligen
Reichskommissar fur die Preisbildung empfoh-
len worden, Richtpreise fir die Bewertung von
Bauland im VerauRerungsfalle aufzustellen.
Diese Richtpreise sollten in Richtpreisplanen
zusammengestellt werden. Soweit in einzelnen
Gebieten verbindliche Richtpreispléne der Preis-
behérden aufgestellt und auf die gegenwértigen
Wertverhaltnisse fortgefiihrt worden sind, sind
diese Richtpreise fir die Finanzamter as
Grundlage fur die von ihnen zu ermitteln-
den Richtwerte zu beruckschtl%en Soweit fir
die Gemeinden verbindliche Richtpreispléne der
Preisbehdrde noch nicht bestehen, haben die
Finanzamter in gemeinsamer Arbeit mit den
Preisbehdrden unter Verwendung der beider-
saitigen Unterlagen Richtwertkarten aufzustel-
len. Um Uberflissige Doppelarbeit zu vermei-
den, sollen die beteiligten Behdrden maglichst
in enger Fihlungnahme miteinander tétig
werden.

(3) An den gemeinsamen Arbeiten der Preis-
behérden und der Finanzémter sind die Ge-
meindebehdrden zu beteiligen. Es bestehen
keine Bedenken, auch die Wirtschaftsverbéande
und sonstige Interessenvertretungen zu horen,
soweit dazu ein Bedurfnis besteht.

(4) Sollten die-~noch bestehenden Preishindun-
gen aufgehoben werden, so entféllt damit die
Moglichkeit einer Zusammenarbeit mit den
Preisbehdrden. In diesem Falle mul3 versucht
werden, die Unterlagen der Preisbehdrden fir
Zwecke der Richtwertermittlung durch die
Finanzamter auszuwerten.

Ermittlung der Einzelwerte aus den Richtwerten

ten muf unterschieden werden zwischen:

a)

b)
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Grundstiicken ohne besondere, individuelle Merk-

male und
Grundsticken mit besonderen,
malen. °

Grundstiicke dhne individuelle Merkmae

(1) Bei der Ermittlung der Richtwerte sind Grund-
stucksverhdltnisse angenommen worden, die hinsicht-
lich der Abmessungen, des Zuschnitts und der Ubrigen
Beschaffenheit der Grundstiicke (vgl. Tz. 15 und 20)

individuellen Merk-

den Ublichen Gegebenheiten der Stral3e oder Gegend.
entsprechen. Auch Verhédltnisse wie die allgemeine
Lage des Grundstiicks zu den Verkehrspunkten, die
Ausnutzung, das Fehlen von Versorgungseitungen,
die Hohe der Erschlieffungskosten, Stérungen durch

20. 12. 56 (6)

Gerausche und Gerliche benachbarter Betriebe usw.
sind im allgemeinen keine individuellen Merkmale
einzelner Grundstiicke, sondern Eigenschaften, die
eine ganze Stral3e oder Gegend betreffen, wenn de

in dieser Stral’e oder Gegend as Ublich anzusehen

sind. Durch diese Merkmale wird das . allgemeine
Wertniveau und damit der Richtwert bestimmt. Dabei
ist es ohne Bedeutung, ob die Anliegerbeitrage be-
reits entstanden bzw. entrichtet sind. Auch gehdren
die Anliegerbeitrage nicht zu den individuellen Merk-
malen einzelner Grundstiicke, da der Wert unbebau-
ter Grundsticke und der Bodenwert bebauter Grund-
stiicke an endguiltig oder vorlaufig ausgebauten Stra-
Ben gleich hoch Igaéegl Tz. 23 Abs. 2). Hat sich in
einer Geschéaftsstr der Verkehr unterschiedlich
entwickelt, so dai3 beispielsweise eine vom Publikum
bevorzugte StrarSensene die sog. Laufseite, gegen-
iiber der anderen Seite wertvoller ist, so hat sich
dieser Mehrwert bereits auf die Richtwerte entspre-
chend ausgewirkt. Die Lage eines Grundstiickes wird
nur dann noch besonders beriicksichtigt werden kdn-
nen, wenn bei dem zu bewertenden Grundstiick Be-
sonderheiten 3egenuber der Mehrzahl der Ubrigen
Grundstiucke Strale oder Gegend vorliegen, die
in den Richtwerten keinen Ausdruck gefunden haben,
wenn es sich beispielsweise um Eckbaustellen handelt
oder etwa bei Stralenkrimmungen oder Straf3en-
winkeln die Besonnung einzelner Grundstiicke beson-
ders schlecht oder in Einzellagen besonders glinstig ist.

(2) Die Ermittlung der Einzelwerte ist bei Grund-
sticken ohne besondere, individuelle Merkmale wie
folgt vorzunehmen: Das zu bewertende Grundstiick
hat eine Breite von 20 m und eine Tiefe von 40 m.
Die Grundstiicksverhaltnisse entsprechen den Ublichen
Gegebenheiten der Stralle. Das Grundstiick hat nur
Vorderland (vgl. Tz. 17). Der Einzelbodenwert be-
tréagt, wenn der Richtwert 20 DM je Quadratmeter ist:

20 X 40 = 800 m? Gesamtgrofie
800 X 20 = 16000 DM Bodenwert.

Hat das Grundstiick eine Tiefe von 70 m, so ist der
Grund und Boden nach den Ausfihrungen in Tz. 17
in mehrere Wertzonen einzuteilen. Wenn in der
Stral3e oder Gegend eine Vorderlandtiefe von 40 m
Ublich ist, so entfallen auf die Zone | 20 X 40 = 800 m?
und auf die Zone Il 20 X 30 =600 m2. In Anwendung
der unter Tz. 17 aufgefihrten Formel erfolgt die
Berechnung, wenn der Richtwert 20DM je m? ist, wie
folgt:

a00 '
(800 + :_é;) X 20 = 22000 DM Bodenwert.

. Grundstiicke mit individuellen Merkmalen

(1) Weichen die individuellen Merkmale eines Grund-
sticks (vgl. Tz. 15 und 20) von den Ublichen Verhalt-
nissen der Ubrigen Grundstiicke ab, so sind diese
besonderen Merkmale in den Richtwerten im all-
emeinen nicht bertcksichtigt. Diese besonderen

erkmale beziehen sich in erster Linie auf Abmessun-
gen, Zuschnitt und die sonstige Beschaffenheit eines
Grundstiicks, d. h. auf Verhaltnisse, die den tblichen
Gegebenheiten der Stral3e oder Gegend nicht entspre-
chen, oder auf eine besondere Lage, z. B. bel Eck-
grundstiicken. Auch Versorgungsleitungen oder Kanal-
leitungen auRerhalb der Grundstiicksgrenzen bis zu
den gemeindlichen Leitungen oder zu Vorflutern
gehoren zu den individuellen Merkmalen, deren Wert
bei der Ermittlung des Einzelwerts des Grund und
Bodens zu berlcksichtigen ist. Es bleibt jedoch in
jedem Fall zu prifen, ob und inwieweit die besonde-
ren Eigenschatten des zu bewertenden Grundstiicks
bei den Richtwerten bereits berticksichtigt worden sind.

(2) Einige der am haufigsten vorkommenden indivi-
duellen Merkmale und ihre Auswirkung bei Ermitt-
lung der Einzelwerte aus dem Richtwert sollen im
folgenden dargestellt werden: -

a) Eckgrundstiicke

(1) Eckgrundstiicke sind im allgemeinen wertvoller
as Reihen rundstucke Der Mehrwert ist in erster
Linie in der groferen baulichen Ausnutzb.arkeit
der Eckgrundstticke begrtindet.

39.
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(2) Bei Eckgrundstiicken in Geschéaftsstral’en wirkt
auf3erdem die hohere Ertragsfahigkeit werterhéhend
(Eckléaden usw.).

(3) Eckgrundstiicke an Schnittpunkten von Wohn-
stralen haben gegentber Reihengrundstiicken
keinen wesentlichen Mehrwert, soweit bei ihnen
nur der Vorzug der erhohten baulichen Ausnutz-
barkeit vorhanden ist. Dieser wird namlich zu
einem erheblichen Teil durch die mit der Ecklage

verbundenen erhdhten Anliegerkosten und Bewirt-,

schaftungskosten wieder aufgehoben. Dagegen hat
ein Eckgrundstiick am Schnittpunkt von Wohn-
stral3en einen Mehrwert, wenn sich auf ihm ein Ge-
béude mit einem . Eckladen oder einer Gastwirt-
schaft oder ahnlichem befindet, oder auf einem
unbebauten Eckgrundstiick die Errichtung eines
solchen Ladens oder dgl. zuléssig ist.

(42 Eckgrundstiicke an Geschéftsstraf3en besitzen
infolge der bevorzugten Geschéftslage und der
entsprechend gehobenen Ertragsféhigkeit einen
wesentlichen Mehrwert gegentber den anderen
Grundstiicken der Geschaftsstral3e. Dieser Mehr-
wert ist dadurch bedingt, da infolge der erhthten
Ertrage aus der bevorzugten Geschéftslage das
Mehraufkommen auch nicht anndhernd durch die
erhohten Anliegerkosten und Bewirtschaftungs-
kosten in Anspruch genommen wird.

(5) Eckgrundstiicke, die mit Einfamilienhdusern be-
baut oder flr splche vorgesehen sind, erhalten
keine Zuschlage zum Bodenwert, weil die Ecklage
hier ohne Vorteil fir das Grundsttick ist. Mitunter
kann der Wert sogar geringer sein. Das gleiche
gilt fiir Eckgrundstiicke In Stral3en, in denen offene
Bauweise vorgesehen ist, fur Fabriken und &hn-
liche Grundstiicke.

(6) Die Zuschlage sind hur zu dem Wert des

sengeren Eckgrundstiickes® zu machen. Die Ab-
messungen des , engeren Eckgrundstiicks" entspre-
chen an beiden Stral’en von der Ecke aus der orts-
Ublichen Vorderlandtiefe, hochstens jedoch 30 m.
Alle Uber diese Abmessungen hinausgehenden
Grundsticksteile sind wie Grundstiicke mit nur
einer StralRenfront zu bewerten. Als Anhalt fur die
Zuschlage kann bei vorhandenen (bei unbebauten
Grundsticken zuléssigen) Eckldden oder dgl.
gelten:. :

Zuschlage in v.H. des Richtwertes der wertvolle-

ren Stral3e:

am Schnittpunkt von Wohnstraf3en

(Eckladen und &hnliches) 5—10v. H.
am Schnittpunkt einer Geschéfts-

straf3e mit einer (oder mehreren) ’
Wohnstraf3e(n) 15—25v. H.
am Schnittpunkt zweier oder )
mehrerer Geschéftsstralien 25—45v. H.

(7) Die geringeren Rahmensatze kdnnen angenom-
men werden, wenn der Richtwert der wehiger
wertvollen Straf3e gering ist im Verhdltnis zum
Richtwert der wertvolleren Stral’e oder wenn es
sich nicht um eine besonders bevorzugte Geschéfts-
lage handelt. Die htheren Rahmensdtze sind bei
annahernd gleichen Richtwerten der Stral2en und
bei besonders guten Geschéftslagen anzuwenden.
Im dbrigen kénnen mittlere Rahmensétze an-
gewendet werden. .

(8) Spitzwinklige Eckgrundstiicke haben einen ge-
ringeren Wert as rechtwinklige Eckgrundstiicke,
wenn sie von einer Wohnstra3e oder von zwei
Wohnstral3en begrenzt werden. Werden sie da-
gegen von zwei Geschéftsstrafen begrenzt, so
wird der Vorteil der grofReren Schaufensterfronten
in. der Regel den Nachteil der geringeren Nutz-

flache oder der unglnstigen GrundriBgestaJtung_

aufheben.

(9) 1st im Einzelfall bei einem Grundstiick keine
erhbhte bauliche Ausnutzung (bei’ unbebauten
Grundsticken keine erhthte zulassige Bebaubar-
keit) gegentber den Grundstiicken an nur einer

Stral3enfront vorhanden so ist nur dann ein Zu- -
schlag vorzunehmen, wenn das Eckgrundstiick in-

-folge hoherer Ertrdge durch Eckladen oder &hn-

liches einen Mehrwert gegenuber diesen Grund-
stiicken besitzt. In diesem Fal kénnen die o. a
Zuschlége der Hohe nach etwa auf die Haélfte
verringert werden.

(10) Beispiel |:

Ein Eckgrundstiick liegt an zwei Wohnstra-
B en. Das Gebaude hat im Erdgeschol3 einen gut-
gehenden ‘Laden. Das Grundstiick ist 50 X 40 m
grof und hat eine ortstibliche Vorderlandtiefe von
40 m. Die Richtwerte der Straf3en sind 30, — DM
und 28, — DM. Dann wére zum Richtwert der wert-
volleren Stral3e von 30— DM fiur das ,engere
Eckgrundstuck" (30 X30 = 900 m?) ein Zuschlag von
10 v.H. =3,—DM zu machen. Der Wert betragt
dann 33— DM/m?.

Beispiel 2:

Ein Grundstick liegt am Schnittpunkt einer Ge-
schaftsstraBeund einer Wohnstral3e

und besitzt keine ausgesprochen gute Geschifts-,

lage. Es ist an der GeschéftsstraRe 40 m und an
der WohnstraRe 35 m breit. In beiden Stral3en
betrégt die Vorderlandtiefe 30 m. Der Richtwert
betragt in der Geschéftsstrale .60— DM und in
der Wohnstral3e 30,— DM. Dann wéare zum Richt-
wert von 60,— DM fir das , engere Eckgrundstick”
(30 X 30 =900 m? ein Zuschlag von 15 v.H. =
9~ DM zu machen. Der Wert betrdagt dann

" 69,~— DM/m?.

Beispiel 3:

Ein Eckgrundstiick liegt am Schmttpunkt zweier
GeschéaftsstralRen, deren Geschéftslage un-
terschiedlich ist. Es hat Abmessungen von 60 m
und 40 m. Die Richtwerte beider Straf3en betragen
120,— DM und 60,—~ DM. Die Vorderlandtiefe
betragt 30 m. Dann wéae zum Richtwert von
120,— DM fUr das, engere Eckgrundstick” (30 X 30

= 900 m?)} ein mittlerer Zuschlag von 35 v.H. =
42, — DM zu machen. Der Wert betrdgt dann
162,— DM/m?,

‘Beispiel 4: '

. Ein Eckgrundstiick liegt an zwei Geschafts-

straBen mit sehr guter Geschéftslage. Die Richt-
werte der StraRen sind 100, — DM und 90, — DM.
Die ortsibliche Vorderlandtiefe betragt 25 m:
Dann wére zum Richtwert fir das ,engere Eck-
grundstick" (25 X 25 = 625m? ein Zuschlag, der
an der oberen Grenze der Rahmensitze liegt, von
45 v.H. = 45—DM 2zu machen. Der Wert betragt
dann 145 — DM/m?2,

(11) Der Einzelbodenwert fir die Edcg" adstiicke
ist entsprechend den in Tz. 38 aufgefiu rten Bei-
spielen zu berechnen. Der Richtwert fir das

42
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.engere Eckgrundstiick” ist in den Berechnungen ¥

durch den Wert je Quadratmeter zu ersetzen, der

sich aus Richtwert und Zuschlag ergibt. Dabei |$1 '

wie folgt zu verfahren:

Es sind die Verhéltnisse des Beispiels 3 (Tz. 44)
zugrunde gelegt. Das Grundstiick ist in drei Teil-
grundstucke zu zerlegen, fur die die Werte ge-
trennt zu berechnen sind. Die Summe dieser drei

Werte ergibt dann den Einzelbodenwert des
Grundstuicks. '
Richtwert N ] M
60 DM ’ Vorderland .Hinterland
»engeres Vorderland
g Eckgrundstiick" [
¥ & 162,-DM Richt-
3 welrt
¥y
. Richtwert 120,— DM
| 30m >|

|< 60m

—>|




Fur jedes der Teilgrundstiicke ist zundchst die
Groflle des Vorderlandes zu berechnen. Das ver-
bleibende Hinterland ist dann anteilig den Teil-
grundstticken zuzurechnen, wobel die Zurechnung
eines Anteils zum ,engeren Eckgrundstiick” ent-
fallt, weil dieses nur aus Vorderland besteht. Bei
dem Beispiel (Tz. 44) ist davon ausgegangen wor-
den, dal? die ortsiibliche Vorderlandtiefe = 30 m
betréagt. Die VorderlandgréRen der Teilgrund-
stiicke betragen:

Teilgrundstick |

Das , engere Eckgrundstiick" besteht nur aus Vor-
derland. Seine Grofe betragt 30 X 30 =900 m®.

Teilgrundstiuck Il

Das Grundstiick hat an der wertvolleren StralRe
eine Strallenfront von 60 m. Davon entfallen auf
das ,engere Eckgrundstiick” 30 m, so dal3 noch eine
Straldenfront von 30 m fir das Teilgrundstiick |l
verbleibt. Die GrolRRe des Vorderlandes dieses Teil-
grundstiicks betragt dann 30 X 30 = 900 m?.

Teilgrundstiuck Il

Das Grundstick hat an der weniger wertvollen
Stral3e eine Strallenfront von 40 m. Davon entfallen
auf das , engere Eckgrundstiick” 30 m, so dal3 noch
eine Stral3enfront von 10 m fur das Teilgrundstiick
1l verbleibt. Die Grofle des Vorderlandes dieses
Teilgrundstiicks betrdgt dann 10 X 30 = 300 m2.

Das verbleibende Hinterland von 300 m? (2 400 m?®
GesamtgroBe — 900 m? Teilgrundstiick | — 900 m?
Teilgrundstick Il — 300m? Teilgrundstick 111 =
300m?) ist auf die Teilgrundstiicke Il und Il ent-

rechend dem Verhdltnis der Vorderlandgréfien
ieser Teilgrundstiicke zu verteilen. Von dem Vor-
derland beider Teilgrundstiicke (900 + 300 =
| 200m?) entfallen auf Teilgrundstiick n

900 X 100

0 75 v. H.
auf Teilgrundstick I11

300 X 100 _

T 25 v. H.

Es sind also 75v. H. von 300 m? Hinterland = 225 m?
dem Teilgrundstick 1l und 25 v.H. von 300 m?
Hinterland = 75m? dem Teilgrundstick Il zu-
zurechnen.

Die Einzelwerte sind wie folgt zu berechnen:

Teilgrundstick |

900 (m® Vorderland) X 162 (DM Richtwert) =
145 800 DM

Teilgrundstickll

900 (Vorderland) + 2 (Hinterland) X 120

2
(DM Richtwert) = 121 500 DM

TAeiIgrundstUckIII

75
300 (Vorderland) + 5 (Hinterland) X 60
PM Richtwert) = 20250 DM
Gesamtwert 287 550 DM

b)

0)

d)

e)
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Abmessungen und Zuschnitt
des Grundstiicks

Abmessungen und Zuschnitt des Grundstiicks sind
fur die Ausnutzbarkeit wesentlich. Ein zu kleines
Grundstiick oder eine UbergréRe mindern den Wert
gegeniiber dem Wert eines in der betreffenden
Gegend Ublichen Grundstiicks mit normaler Grolie.
Schmale und tief geschnittene Grundstiicke beein-
tréchtigen im algemeinen den Bodenwert. Ein
normal geschnittenes Grundstiick wird man meist
den unregelmafdig geschnittenen Grundstiicken vor-
Ziehen. Entscheidend ist dabei der Bebauungszweck.
Die Verwendbarkeit der tief geschnittenen Grund-
stiicke insbesondere des Hinterlandes etwa fur ge-
werbliche Zwecke hebt den Bodenwert wieder.
Andererseits kann Hinterland, das weder baulich
noch gewerblich, sondern nur as Gartenland nutz-
bar ist, im Wert bis zum Wert von géartnerisch
genutztem Land herabsinken. :

Oberflichenbeschaffenheit und
Baugrund des Grundstucks

Die Oberflachenbeschaffenheit und der Baugrund
wirken Sch auf den Einzelwert aus, wenn die dies-

“beziigliche besondere Beschaffenheit des Grund

und Bodens, z. B. das Erfordernis einer kiinstlichen
Grundiung, keine Allgemeinerscheinung bei Ublicher
Bebauung der Gegend ist, sondern nur einzelne
Grundstiicke betrifft. GroRRere Kosten fir das Bau-
reifmachen des Grundstiickes wirken sich auf den
Bodenwert wertmindernd aus. Die H6he des Ab-
schlags bestimmt sich nach den jeweiligen Um-
standen.

Nutzungsbeschrédnkung

Ist der Eigentimer in der Nutzung seines Grund-
stiicks wesentlich beschrénkt, insbesondere zugun-
sten des Eigentimers eines anderen Grundstiicks,
z. B. durch eine Grunddienstbarkeit (Fenster-,
Wege-, Uberbaurecht), SO wird der Bodenwert ge-
gentber den davon nicht betroffenen Nachbar-
grundstiicken gemindert. Der Wert des berechtigten
Grundstiicks ist entsprechend zu erhéhen.
Beispiel:
Auf einem Grundstlick mit einem normalen Wert
von 20000 DM ruht ein Wegerecht as Grund-
dienstbarkeit (§ 1018 BGB). Das Grundstidc kann
wegen ‘der Dienstbarkeit baulich nicht voll aus-
genutzt werden. Zudem bedeutet die Stérung durch
den Verkehr mit Wagen eine Belastigung der
Mieter des zuk[]nftigen Hauses, die unter anderem
die Wohnungen schwieriger oder zu gedrlckten
Preisen vermietbar macht. Dieser Umstand be-
rindet einen Abschlag. Seine Hohe wird mit
500 DM ermittelt. Der fur das Grundstiick ein-
zusetzende Wert. betrdgt mithin 18500 DM. Der
Bodenwert des berechtigten Grundstiicks ist in
diesem Falle um | 500 DM zu erhéhen.

Kleingartenland

Ist Kleingartenland as Grundvermdgen zu bewer-
ten, 0 sind im Hinblick auf die erheblichen Be-
schréankungen, denen dieser Grundbesitz unter-
liegt, von den aus den Richtwerten ermittelten
Werten die Betrdge abzuziehen, die im allgemei-
nen als Raumungsentschadigung an die Kleingart-
ner zu zahlen sind, ferner ein Betrag in Hohe von
20v. H. zur Abgeltung der Ubrigen Beschrankungen.
Der sich nach Abzug dieser Betrédge ergebende
Wert ist der Einzelbodenwert.
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