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1. Unterteilung aus den ortlichen Erfahrungen entwickelt
2315 hat, ist es daher zweckmiBig, die einzelnen Kauffille

Technische Anleitung
fiir .
die Sammlung von Grundstiickskaufpreisen

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau
und offentliche Arbeiten v. 3.11.1961 — II C2 — 92.13

Fir die Sammlung von Grundstiickskaufpreisen nach

den Vorschriften

a) der §§ 143, 144 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni

1960 (BGBL I S. 341),

b) des § 26 der Ersten Verordnung zur Durchfithrung

des Bundesbaugesetzes vom 29. November 1960 (GV.
NW. S. 433)

wird folgende Technische Anleitung?) erlassen:

Allgemeines®

1.

1) Zur besseren Ubersicht sind Begriffsbestimmungen urd E:riduterun-
gen in alphabetischer Reikenfoige &!s Anhkang zuszmmengefaBt. D:
Sticaworier sind im Text mindestens an der Stelle fett gedruck:.
wo sie zum e-sien Male vorzommen.

(1) Die Kaufpreissammlungen (§ 143 Abs. 2 BBauG)
missen so angelegt und gefihrt werden, daB sie fiir
die Erstattung von Wertqutachten (§ 136 Abs. 1 BBauG)
und als Grundlage fiir die Ermittlung von Richtwerten
(§ 143 Abs. 3 BBauG) geeignet sind. Vorhandene Kauf-
preissammlungen miissen u. U. umgestellt werden,
wenn sie diesen Anforderungen nicht entsprechen.

(2) Die Gesichtspunkte, nach denen die Kaufpreise ge-
gliedert und zusammengefaBt werden miissen, koénnen
z, T. erst beurteilt werden, wenn eine Auswertung
nach § 143 Abs. 3 BBauG in Angriff genommen wird.
‘Wo nicht schon eine Kaufpreissammlung in Form einer
Liste gefiihrt wird, die sich in ihrer Einrichtung und

o

und Gutachten auf Karteikarten festzuhalten. Fur gro-
Bere Kaufpreissammlungen haben sich Randlochkarten
bewidhrt. Alle in die Kaufpreissammlung aufgenom-
menen Preise werden ferner in Kaufpreiskarten nach-
gewiesen. FErst die aus den Kaufpreiskarten ersicht-
liche rdumliche Zuordnung der Kauffille und der wert-
bestimmenden Merkmale erméglicht eine zuverlassige
Ermittlung der Richtwerte.

(3) AuBer den Kaufpreisen kénnen die in Gutachten
ermittelten Werte nachrichtlich in die Kaufpreissamm-
lung aufgenommen werden.

(4} Die Kaufpreiskarteien sollen so eingerichtet sein,
daB sie nach gebietstypischen wertbestimmenden
Merkmalen geordnet bzw. aufgegliedert werden koén-
nen, wenn die Entwicklung oder die Auswertung es
erfordern.

Obwohl iiber Grundstiicke, die einer land- oder forst-
wirtschaitlichen Nutzung vorbehalten sind, Wertgut-
achten nicht erstattet werden (§ 136 Abs. 1 BBauG), ist
es fir den Uberblick iber die Entwidklung des Grund-
stiicksmarktes zweckmiBig, die Kaufpreise derartiger
Grundstiicke in die Sammlung aufzunehmen.

Kaufpreise, die nicht oder nur mit einem ungewohn-
lich groBen Aufwand berichtigt werden koénnen (§ 143
Abs. 2 BBauG; § 26 Abs. 2 Satz 2 der 1. DVO BBauG]),
werden in die Kaufpreissammlung nicht aufgenommen.

(1) Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fithrt
fir jede Gemeinde eine Kaufpreissammlung. Bei gro-
Beren Gemeinden kann es angebracht sein, die Kaui-
preissammlung nach Ortsteilen anzulegen, z. B. wenn
die Gemeinde aus mehreren, ehemals selbstandigen
Ortschaften zusammengewachsen ist, die in ihrer Ent-
wicklung und Struktur ihren eigenen Charakter be-
wahrt haben.
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(2} Die Kaufpreissammlung muB so gefiihrt werden,
daf die Verbindung zwischen der Kartei und den

Kaufpreiskarten gewdhrleistet ist. In jedem Fall ist

das dadurch zu erreichen, daB die Karteikarten nach
den laufenden Nummern der Kaufvertrige (Nr. 5
Abs. 2) geordnet und die Nummern in den Kaufpreis-
karten angegeben werden. In Gebieten, die hinrei-
chend erschlossen sind, kann die Darstellung in der
Kaufpreiskarte dadurch entlastet werden, daB die Kar-
tei nach StraBen und Hausnummern geordnet wird.
Es ist dann in den Kauifpreiskarten kein besonderer
Hinweis mehr notig. Die Ordnung nach StraBen und
Hausnummern empfiehlt sich besonders fiir die be-
bauten Grundstiicke.

. (1) Die Abschriften der Kauivertridge, die dem Gut-

achterausschuB iibersandt werden (§ 143 Abs. 1 BBauG),
sind vertraulich zu behandeln. Ebenso darf die Kauf-
preissammlung Dritten nicht zugédnglich gemacht
werden.

(2) Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nu-
meriert die Kaufvertrige fiir jede Gemeinde jahrgangs-
weise in der Reihenfolge des Eingangs. Eine Auf-
teilung der Kauffdlle mit entsprechender getrennter
Numerierung — z. B. nach unbebauten und bebauten
Grundstiicken, landwirtschaftlichen Grundstiicken usw.
— kann bei stirkerem Grundstiicksverkehr zweck-
miBig sein.

(3) Die Geschaftsstelle legt die Karteikarte (INr. 8) an
und vermerkt darauf u. a.

das Baugebiet,
bei unbebauten Grundstiicken die Grundstiicksart,
bei bebauten Grundstiicken die Gebdudeart.

Sie bereitet ferner die Berichtigung der Kaufpreise vor,
soweit sie ihr erforderlich erscheint (Nr. 6), und legt
die gesamten Unterlagen dem Vorsitzenden des Gut-
achterausschusses vor.

(4) Wenn die Berichtigungsrechnung und die Angaben
auf der Karteikarte vom Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses gebilligt sind, wird die Abschrift des
Kaufverirages im allgemeinen nicht mehr benétigt.
Die Vertragsabschriften sind daher mdglichst bald —
spdtestens mit Ablauf des Auswertungszeitabschnitts
— zu vernichten. Es ist sicherzustellen, daB die zur
Vernichtung bestimmten Vertragsabschriften nicht von
Unbefugten eingesehen werden kénnen.

Priifung und Berichtigung der Kaufpreise

(1) Die Brauchbarkeit der Kaufpreissammlung und die
Zuverldssigkeit der aus ihr abzuleitenden Richtwerte
ist ausschlaggebend davon abhdngig, daB die Kauf-
preise von den Einfliissen besonderer Umstdnde befreit
sind und daB nur wirklich vergleichbare Kaufpreise
nach gebietstypischen Merkmalen zusammengefaBt
werden.

Die Priifung und Berichtigung der Kaufpreise mufi da-
her mit besonderer Sorgfalt vorgenommen werden.

(2) Dem marktwirtschaftlichen Prinzip entsprechend
ist davon auszugehen, daf der tatsdchlich gezahlte
Kaufpreis angemessen ist, d.h. dafB er als Verkehrs-
wert gelten kann. Als unangemessen ist ein Kauf-
preis nur dann anzusehen, wenn er nicht dem Preis
entspricht, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach der Lage, Beschaffenheit und Verwertungsmog-
lichkeit des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewéhn-
liche oder lediglich persdnliche Verhilinisse (§ 143
Abs. 2 BBauG) zu erzielen wdire. Ist der Kaufpreis
durch ungewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse
(§ 26 Abs. 2 bis 4 der 1. DVO BBauG) beeinfluft, so
wird er vor Aufnahme in die Kaufpreissammlung durch
Zu- oder Abschldge berichtigt. Dabei sind Kaufpreise
gleichartiger Grundstiicke vergleichsweise (Vergleichs-
grundstiicke) heranzuziehen, die nicht unter preisbe-
einflussenden Umstinden zustande gekommen sind.
Besondere Aufwendungen geh6ren nicht zum Kauf-
preis und sind gegebenenfalls abzusetzen,

. Der Vorsitzende des Gutachterausschusses priift, ob
die Geschaftsstelle die Kauffdlle zutreffend bearbeitet
hat. Er verfiigt die Berichtigungen (Nr. 6) und die Aus-
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schlieBungen (Nr. 3) von Kaufpreisen sowie die Zu-
rickfilhrung des berichtigten Kaufpreises auf die fir
das .Richtwertgrundstiick” unterstellten Verhdltnisse
(N1, 9).

Kaufpreissammlung in Karteiform
a) fiir unbebaute Grundstiicke

(1) Die als Muster beigefiigte Karteikarte (Anlage 1)
reicht in den meisten Féllen aus. um die wesentlichen
Angaben des Kaufvertrages und die Berichtigung des
Kaufpreises aufzunehmen. In den Randfeldern werden
die jeweils zutreffenden Angaben in einfachster Weise
durch Anstreichen oder Umrahmen gekennzeichnet.
Als Geschofizahl wird die Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse angegeben. Das Maf der baulichen Nutzung
wird durch einen Dezimalbruch ausgedriickt, der den
iiberbaubaren Anteil der Grundstiicksflache darstellt.
In Industriegebieten wird die Baumasse je Quadrat-
meter Grundstiicksflache eingetragen.

(2) Einzelheiten zur Berichtigung, die Héhe der Zu-
und Abschlige sowie die Griinde dafiir sollen auf der
Karteikarte oder einem besonderen Blatt angegeben
werden. Als Vordruck hierfiir hat sich das in Anlage 2
beigefiigte Muster des Gutachterausschusses der Stadt
Essen bewdhrt. Ist es zweifelhaft, ob ein Kaufpreis
durch ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse
beeinfluBt ist, so ist auf der Karteikarte ein entspre-
chender Hinweis einzutragen.

(1) Wenn die in den Vertragen ausbedungenen Kauf-
preise von den Einflissen ungewshnlicher oder per-
sonlicher Verhdltnisse befreit worden sind, driicken
sich in ihnen auBer der Lage des Grundstiicks noch
dessen sonstige individuelle Eigenschaften aus, z. B.
der Zuschnitt, die bauliche Ausnutzungsméglichkeit, die
Zusammensetzung aus Vorderland und Hinterland,
bautechnische Vorteile oder Nachteile infolge von
Hoéhenunterschieden usw. Kaufpreise, die miteinander
verglichen oder zur Ermittlung von Richtwerten be-
nutzt werden sollen, kénnen daher nur dann unmittel-
bar verwendet werden, wenn die betreffenden Grund-
stiicke in ihren wertbeeinflussenden Eigenschaften
Uibereinstimmen. Ist das nicht der Fall, so muB aus-
gehend von dem berichtigten Kaufpreis der jeweils
entsprechende Preis fiir ein fiktives Vergleichsgrund-
stiick mit genormten Figenschaften (,Richtwertgrund-
stiick”) abgeleitet werden.

(2) Die Richtwertgrundstiicke sind zweckmdBig in den
einzelnen Baugebieten usw. nach den baurechtlichen
Festlegungen und den sonstigen Merkmalen so zu de-
finieren, daB ihnen die tatsachlichen Grundstiicke
ihrer Umgebung mdglichst weitgehend entsprechen.

(3) Bei der Aufgliederung nach Vorderland und Hinter-
land richten sich die Tiefe der Vorderlandzone und das
Wertverhaltnis zwischen Vorder- und Hinterland nach
der ortlichen Verkehrsauffassung und den baurecht-
lichen Gegebenheiten. Wegen des Berechnungsverfah-
rens wird im iibrigen auf Textziffer 17 der Bodenwert-
richtlinien (SMBl. NW. 6101) verwiesen.

(1) Bei baureifen Grundstiicken (,Bauland”) muB ferner
beachtet werden, ob und in welcher Héhe bereits ge-
zahlte Erschliefungskosten im Kaufpreis enthalten
sind. Damit die Preise vergleicibar sind, $ind bei allen
Grundstiicken einer Vergleichsgruppe entweder die
bereits gezahlten ErschlieBungskosten abzuziehen oder
die noch nicht gezahlten hinzuzurechnen. Welches Ver-
fahren angewandt wird, richtet sich danach, in wel-
chem Umfang in dem betreffenden Gebiet die Er-
schlieBungskosten schon bezahlt sind. Die Bertick-
sichtigung der ErschlieBungskosten wird mit der Zu-
riickfiihrung des Bodenpreises auf ein Richtwertgrund-
stiick (Nr. 9) zusammengefaBt.

(2) Entsprechend sind bei der Ermittlung des Boden-
preises fir 1 gqm etwa noch ausstehende Abtretungen
fiir Verkehrsflichen usw. zu berlicksichtigen.

b) fiir bebaute Grundstiicke

. Die Karteikarte nach Anlage 1 (Nr. 8) ist auch fiir be-

baute Grundstiicke verwendbar. Ermittlungen und
Untersuchungen, die iiber die Berichtigung des Kauf-
preises wegen ungewohnlicher oder persénlicher Ver-
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hiéltnisse hinausgehen, kénnen im allgemeinen unter-
bleiben, bis der Kaufpreis flur ein Vergleichsverfah-
ren tatsachlich gebraucht wird.

. (1) Wenn eine Ubersicht iber die Marktentwicklung

fiir bebaute Grundstiicke abgeleitet werden soll, miis-
sen die auf die Gebdude entfallenden Kaufpreisanteile
zu objektiven Wertmerkmalen in Beziehung gesetzt
werden.

(2) Als Vergleichsgro8e bietet sich zundchst ein nach
dem Ertragswert- oder dem Sachwertverfahren errech-
neter Wert an, jedoch erfordern diese Verfahren einen
so erheblichen Aufwand, daB sie fiir diesen Zweck
kaum in Frage kommen. Es empfiehlt sich, als Ver-
gleichsmaBstab die Nutzflaiche oder die Baumasse der
Gebdude zu verwenden.

‘Wenn in Kaufvertrdgen liber bebaute Grundstiicke der
Kaufpreisanteil fiir den Boden besonders angegeben
ist, ist er wie der Kaufpreis eines unbebauten Grund-
stlicks zu behandeln. Ebenso ist zu verfahren, wenn
der Bodenpreisanteil auf andere Weise zuverldssig zu
ermitteln ist. Fine Zerlegung des Gesamtkaufpreises
in der Weise, daB ein errechneter Gebaudewert ab-
gezogen wird, ist im allgemeinen fir die Kaufpreis-
sammlung nicht brauchbar.

Die Kaufpreiskarte

(1) Die Kaufpreiskarte ist in hinreichend grofSiem MaB-
stab, und zwar zweckmdBig als Rahmenkarte zu fiih-
ren. Als Grundlage kann z.B. die Flurkarte, die Ka-
tasterplankarte oder die Deutsche Grundkarte dienen.

(2) Die Kaufpreiskarte ist nicht zur Verodffentlichung
bestimmt. Trotzdem kann es besonders fiir groBere
Dienststellen zweckmaBig sein, sie als Deckpause zur
Flurkarte (.Kaufpreispause”) zu fihren. Es ist dann
z. B. moglich, bei Sitzungen des Gutachterausschusses.
bei Ortsbesichtigungen usw. Lichtpausen zu verwen-
den, die unbedenklich mit Eintragungen versehen wer-
den konnen. Fiir die Ausgestaltung, Bezeichnung und
Aufbewahrung der Kaufpreispausen gelten die Vor-
schriften des Schatzungskartenerlasses sinngemaB
(RdErl. d. Innenministers v. 12. 1. 1955 — 1723 — 72.20
[Sonderdruck]).

(3) Das Kartenbild muB stets den neuesten Stand nach-
weisen. Wird die Kaufpreiskarte nach Abs. 2 als Kauf-
preispause zur Flurkarte gefiihrt, so ist diese Forde-
rung bereits durch die Laufendhaltung der Flurkarten-
pause erfiillt. Andernfalls muB die Kaufpreiskarte
selbst nach der Flurkarte des Liegenschaftskatasters
laufend gehalten werden. Dabei werden alle Eintra-
gungen nur in schwarz vorgenommen.

(4) In die Kaufpreiskarten (Kaufpreispausen) kénnen
die Grenzen der Baugebiete mit Bleistift eingetragen
werden.

(3) Der Nachweis der Kaufpreise auf dem gleichen
Blatt soll sich iiber einen recht langen Zeitraum, mog-
lichst iber mehrere Auswertungsabschnitte erstrecken.

15.

16.

17.

18.
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(1) Bei unbebauten Grundstiicken werden in der Kauf-
preiskarte nachgewiesen

der berichtigte Bodenpreis je qm,
der auf ein Richtwertgrundstiick zuriickgefiihrte
Bodenpreis je qm,

Nummer und Jahr (oder, falls die Vertrdge nach
StraBen und Hausnummern geordnet werden,
Monat und Jahr) des Vertrages.

(2) Jeder einzelne Kauffall wird als Bruch eingetragen,

bei dem die Preisangaben im Z&hler, die Angaben tliber

den Vertrag im Nenner stehen. Beispiel:

50—/ 46,6
23/61

50,— DM = berichtigter Kaufpreis,
46,6 auf das Richtwertgrundstlick zurtickge-
fihrter Kaufpreis,

2361 Vertrag Nr.23 des Jahres 1961.

Sind die VerduBerungsfille nach StraBe und Haus-
nummer geordnet, wird im Nenner nicht die laufende
Nummer des Vertrages, sondern der Monat des Ver-
tragsabschlusses angegeben, z. B. 3.61.

bedeutet

(3) Auf Besonderheiten bei der Kaufpreisbildung, z. B.
Verkauf durch die o6ffentliche Hand, wird durch Ein-
klammern des Zdhlers hingewiesen (vgl. preisbeein-
flussende Umstédnde).

(4) Eintragungen, die sich auf Gutachten beziehen,
werden durch ein .G* vor dem Nenner gekennzeich-
35—
G.3.61°
des Gutachtens, sondern der Wertermittlungsstichtag
angegeben.

net, z.B. Als Zeitpunkt wird nicht das Datum

Bei bebauten Grundstiicken wird in der Kaufpreiskarte
nur ein Hinweis auf den Vertrag eingetragen. Wenn
die Kartei nach StraBen und Hausnummern geordnet
ist, geniigen Monat und Jahr des Vertrages, andern-
falls mufl die laufende Nummer des Vertrages ange-
geben werden.

Wird ein Grundstiick, fiir das ein Kaufpreis eingetra-
gen ist, spdter weiter geteilt, so kann es angebracht
sein, den Umfang der ersten VerduBerung nachzu-
weisen. Das geschieht dadurch, daB von der Kaufpreis-
eintragung aus Bleilinien nach den Ecken des ur-
spriinglichen Grundstiicks gezogen werden. Fallen
spdter derartige Grenzen in der Flurkarte durch Ver-
einigung von Flurstiicken fort, so kénnen sie (als ge-
strichelte Linien) in die Kaufpreispause iibernommen
werden.

Richtwerte

Uber die Ermittlung von Richtwerten und die Anlegung
der Richtwertkarten ergeht besondere Anweisung.

An die Regierungsprédsidenten,

Landesbaubehorde Ruhr,
kreisfreien Stdadte und Landkreise.
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Anlage 2
Kaufpreissammlung
Vertragsauszug
Grundstock: ... ... e R e e NP
Gemarkung: ... .. e T SR Flur: ... ... Grundbuch ... Bd. ... e Bl.
Flurstick Nre.: o L et ~....Vertrag vom: ... O
GroBe: U USSR UUURUP R
VerduBerer: ... ... .. . ... - : Privat — Wb. Ges.
Stadt — 6. Korpersch.
Erwerber: ... . . . P R RS SS Privat — Whb. Ges.
-------------------------------------------------------------------- e | Stadt — 6. Kérpersch.,

Der Eigentumswechsel erfolgt durch: Kauf — Tausch — Zwangsversteigerung — Enteignung — Umlegung —

Erbbauvertrag — Heimstidttenvertirag — Wohnungseigentumsvertrag — Teileigentumsvertrag — Erbgang — Schenkung —

Ubertragsvertrag.
Der Besifziibergang erfolgt am: ... ... S L
Fior.... ... .. Wertangabe: ... .. .. . DM Einheitswert: DM
ideellen Anteil Kaufpreis: ... e ~..DM ;vee,-?:f?fii;?:;- Y(eal‘:';;rg.esil;?dingUHQEH ________________ R DM
Grund der Berichtigung: ........ .............. e S
Bezahlung erfolgt durch:
a) Barzahlung ... SRR DM
b) Hypothekenibernahme: ... . e e DM
) Resfkaufgel& s DM Verz. ... %, getilgtdurch ... . . .
d) Rente — Erbbauzins: ... SO monatlich ... ... DM Barwert: ... U . DM
fOr o e jahrlich ... i .. DM Verzinsung: ... ... %,
Wert: monatlich .......... e . DM Barwert: .. DM
................................................ e jahrlich .. DM Verzinsung: . ... ... %
Mit dem Kaufpreis wird abgegalten die Vergitung fir:........ e
Die Erwerbskosten zahlt: ... ... oL S PO
Sonstige Vertragsbedingungen: ... ... S, e e S e S .
Den Wert beeinflussende Lasten und Rechte: .. . . e e e e e
Aufgenommen am ... e e e 19 durch ... ... BTSSR PSR USRI

Grundstiicksgruppe: Land- und forstwirtschaftliches Grundstick — unbebautes Grundstiick — bebautes Grundstick.

Orisbesichtigung erfolgte am: ... .. ... 19 ...

Zur Kaufpreissammlung — geeignet — ungeeignet wegen ... .. . .. e RN B

Bearbeitungsvermerke

1. Kaufpreis auszuwerten nach Bodenanteil erl. o __________________
2. Kavufpreis auszuwerten nach Gebdudeanteil erl. ... ... . . . e S B
3. Zur Kaufpreiskartei erl. .. e e e s
4. Zur Kaufpreiskarte erl. . L L e
5. Zur Sammlung erl. . . . L et e e e,
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Kaufpreisauswertung — Bodenanteil

Ausweisung nach Bauleitplan: ... .. . . .o .3 Vorgarten-Tiefe: ... .. ... .m
Frontldnge: ... . Tiefe: . ... . ... m Eckgrundstiick — Reihengrundstick — Teilfldche
....................... m
Grundsticksart: L - voraussichtliche Nutzung: ... ... ...
Bebaubare Fldche: ... ... .. m  GeschoBzahl:.. ... GeschoBflache: ... ... .. qm Ausnutz-Ziffer: ...
........................ m

Die StraBe ist — vorldufig — nicht ausgebaut; ist historisch — ProvinzialstraBe.

ErschlieBungsbeitrag ist — nicht — abgegolten: kommt beim Wiederaufbau nicht zur Erhebung.

ErschlieBungsbeitrag: e DM  Anteil jeqm ... o DM fir spez. Grundstiick
jegqm .. . DM fiir Richtwertgrundstiick
Grundsticksschnitt: e

Oberfldchengestaltung:

Baugrund: i e

Sonstige Bewertungsmerkmale: ... ... . P VOO

Wegen bes. Vertragsbedingungen

berichtigter Kaufpreis: ... . e DM
e e e L0t e DM
{Aufwuchs, Aufbauten u. a.)
Kavufpreisanteil Boden: el DM for ... ... ... qm
Bodenpreis (erschlieBungsbeitrags - frei - pflichtig): e . DM/qm
1. Spezielles Wertverhditnis der Fldche zum Richtwertgrundstick:
Wertzu- oder -abschlag wegen: ... ... ... S el %
WeQeN: . ... ...l B Y%,
demnach spezielles Wertverhdlinis zum Richtwertgrundstick: ... ... . - %

2. Aufgliederung nach Grundstiicksarten bzw. Zonen:

- .. Wertverhaltnis zum Flache x Wertverh. in % |Aufgegliederter
Grt;mdst;cksari Flu:::e Richtwertgrundstick UL 10r0v th. in% Bodenpreis
zw. Zone q in o DM/qm
1 2 3 4 5

Bodenpreis umgerechnet

auf Richtwertgrundstick __ Bodenpreis je qm _ Kaufpreisanteil Boden DM
bei ... m Tiefe; Ausnutz-Ziffer .. " spez. Wertverhdltnis = Summe Spalte 4 T /qm

Ausgewertet: Essen,den . ... ... 19 ...

Zur Kenntnis: . ... ... ... .




Nr, 125 — Tag der Ausgabe: Diisseldorf, den 23. November 1961

Anhang
zum

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau
und Offentliche Arbeiten
v.3.11.1961 — II C 2 — 92,13

Auswertungszeitabschnitt

Die Richtwerte werden in regelméBigen Zeitabstinden
ermittelt und bekanntgemacht (§ 143 Abs. 3 und 4 BBauG).
Bei der Ermittlung werden jeweils die Kauffdlle ausge-
wertet, die seit der letzten Bekanntmachung angefallen
sind. Der erste Auswertungszeitabschnitt beginnt am
1. 1. 1961.

Baugebiet

Die bauliche Nutzung wird durch eine Rechtsverord-
nung auf Grund des § 2 Abs. 10 BBauG geregelt werden.
Bis zu deren Inkrafttreten sind die Baugebietsbezeich-
nungen der Bezirksbauordnungen bzw. der ortlichen Bau-
vorschriften zugrunde zu legen.

Baulandqualitdt (vgl. auch Grundstiicksart)

Unter Baulandqualitdt wird die erreichte Stufe in der
Entwicklung vom unbebauten zum bebauten Grundstiick
verstanden. Der Verkehrswert eines unbebauten, nicht
der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehal-
tenen Grundstiicks richtet sich vor allem nach seiner Lage
und den Verwertungsmoglichkeiten. Die vorgese-
h en e bauliche Nutzbarkeit ergibt sich aus dem Fldchen-
nutzungsplan. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
steht sie rechtsverbindlich fest. Liegen dagegen Bau-
leitpldne nicht vor, so ist die Nutzungsfdhigkeit eines
Grundstiicks nach der geordneten baulichen Entwidklung
und nach der Verkehrsauffassung zu beurteilen. Die Bau-
landqualitdt entwickelt sich in der Regel allmdhlich und
stufenweise meist in einem Prozel von langerer Zeit-
dauer. Als Entwicklungsstufen werden

1. Baurohland,

2, Bauland
unterschieden,

Als Baurohland sind in der Regel griBere, nicht
aufgeschlossene, meist noch land- oder forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicksflaichen anzusehen, deren Bebauung
nach einem Bebauungsplan zwar vorgesehen oder nach
der geordneten baulichen Entwidklung und nach der Ver-
kehrsauffassung zu erwarten ist, aber noch von beson-
deren, vorweg durchzufithrenden MaBnahmen abhangt.
Hinderungsgriinde fiir eine sofortige Bebauung kénnen
u. a. sein

1. fehlende oder mangelhafte ErschlieBung,

2. eine fiir die bauliche Nutzung ungiinstige
GrundriBgestaltung.

Zum Bauland gehdren Grundstiicksflachen, bei de-
nen, gleichgultig ob z.Z. noch land- oder forstwirtschaft-
lich genutzt, alle Voraussetzungen fiir die sofortige Be-
bauung vorliegen. Im allgemeinen liegen solche Grund-
stiicksflichen an endgiiltig oder vorldufig ausgebauten
StraBen. Sie sind nach Form, Lage und GréB8e als Bau-
grundstiicke oder zur Aufteilung in Baugrundstiicke ge-
eignet. Unter Bauland fallen in erster Linie Bauliicken,
Trimmergrundstiicke und der ausreichend aufgeschlos-
sene Grundbesitz, auch wenn er nur eine geringe oder
noch keine Bebauung aufweist. Der einzelne, als selbstdn-
diges Verkehrsobjekt individualisierte Teil des Baulandes
wird im Planungsrecht, im Bodenrecht und im Bauauf-
sichtsrecht iibereinstimmend mit Baugrundstick
bezeichnet. Diese Bezeichnung entspricht dem im Steuer-
recht gebrauchten Begriff des ,unbebauten baureifen
Grundsticks” (§ 12a GrStG). Baumasken, d.h. Grund-
stiicke, die zwar an eine Verkehrsfliche angrenzen, nach
den baurechtlichen Vorschriften aber nicht fiir sich allein
bebaut werden konnen, werden in bezug auf die Preis-
bildung im allgemeinen zum Bauland zu rechnen sein.

Bauliicke

Eine Bauludke ist eine unbebaute Fldche an einer im
ubrigen bebauten Strafe. Die StraBle muB bereits herge-
stellt und anbaufdhig sein. Unerheblich ist, ob die Be-

bauung offen oder geschlossen ist oder ob Gruppenhaus-
bau oder Zeilenbauweise vorliegt. Auch Eckgrundstiicke
konnen Bauliicken sein. ’

Bebautes Grundstiick

Bebaute Grundstiicke im Sinne des § 26 (1) der 1. VO
zur Durchfithrung des Bundesbaugesetzes sind solche
Grundstiicke, in deren Kaufpreis ein Anteil flir Gebdude
oder sonstige bauliche Anlagen enthalten ist. Grund-
sticke, die nur geringfigig (z. B. mit einem Gartenhaus
oder dgl.) bebaut sind, sind nach Ausscheiden des Ge-
bdude(sach)werts als unbebaute Grundstiicke zu behan-
deln.

Besondere Aufwendungen

Besondere Aufwendungen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 der VO
tiber Grundsédtze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundsticken vom 7. August 1961 — BGBI. I S. 1183),
die den Kaulpreis beeinfluit haben, miissen bei der Be-
richtigung der Kaufpreise beriicksichtigt werden. So kon-
nen Abfindungszahlungen, Freimachungskosten, Enttriim-
merungskosten usw., die der Kaufer tibernimmt, den Kauf-
preis driicken. Andererseits braucht sich z.B. ein vom
Kaufer iibernommener Abbruch kaum auf den Kaufpreis
auszuwirken, wenn der Kaufer selbst Bauunternehmer ist.

Die Kosten der Auflassung und Umschreibung werden
regelmidfig nicht beriidksichtigt, wenn sie entsprechend
§ 449 BGB vom Kiufer getragen werden. Das gleiche gilt
von der Grunderwerbsteuer, die allgemein vom Kéaufer
getragen wird, obwohl nach dem Grunderwerbsteuerge-
setz beide Vertragsteile Steuerschuldner sind.

Tragt dagegen der Verkdufer ganz oder teilweise die
mit dem Verkauf verbundenen Kosten, so kann darin
eine aus irgendwelchen Griinden zugestandene Preis-
ermdfiigung liegen. In diesem Fall ist der vom Verkdufer
iibernommene Betrag dem vereinbarten Kaufpreis hin-
zuzurechnen.

Forstwirtschaftliche Nutzung

Als forstwirtschaftlich genutzt (Wald) gelten die Boden-
flichen, die zur Erzeugung von Holz dienen oder be-
stimmt sind.

Gebdude

Eine Begriffshestimmung ist nicht erforderlich, auch
nicht eine Abgrenzung gegen sonstige bauliche Anlagen,
weil es ausschlieBlich darauf ankommt, ob im Kaufpreis
Anteile fiir bauliche Anlagen enthalten sind (vgl. Be-
bautes Grundstiick). Wenn es moglich ist, miissen der-
artige Anteile aus dem Kaufpreis ausgeschieden werden,
gleichgiiltig ob die Anlage nach irgendeiner Begriffsbe-
stimmung (z. B. nach dem Reichsbewertungsgesetz}) Ge-
bdude ist oder nicht, ob sie Bestandteil des Grundstiicks
ist usw. Fs kommt in erster Linie darauf an, den reinen
Bodenpreis zu ermitteln. Gegebenenfalls tritt an die Stelle
des Bodenpreises der Preis fiir das Erbbaurecht.

Gebiudeart

ZwedkmdBig werden unterschieden:
Kleinsiedlung,
Eigenheim,
Mietwohnhaus,
Biiro- und Geschaftshaus,
Wohn- und Gewerbegebdude,
Gewerbe- und Industriebauten,
Gebéude nach Sonderbeschreibung.

Geschofl

Es werden wunterschieden KellergeschoB, Vollgeschof3
und DachgeschoB. Der Begriff Stockwerk soll nach Mog-
lichkeit nicht angewendet werden, weil er nur die Ge-
schosse zwischen dem Erdgeschofl und dem DPachgeschoB
bezeichnet. Die Anzahl der Vollgeschosse wird in réomi-
schen Ziffern angegeben. Hierbei werden Keller- und
Dachgescho8$ nicht, wohl aber das ErdgeschoB mitgezahlt.
Unbeschadet der Regel, daf nur die Zahl der Voll-
geschosse gerechnet wird, kann eine baurechtliche Fest-
legung, nach der das DachgeschoB ausgebaut werden darf,
sich als wertbeeinilussendes Merkmal erweisen.




1742

Grundstiicksart

Die unbebauten Grundstiicke werden in der Kaufpreis-
sammlung nach folgenden Grundstiicksarten unterschie-
den:

Landwirtsch. Grundstiicke I (Verkauf an Landwirt)

Landwirtsch. Grundstiicke II (Verkauf an Nichtlandwirt)
Baurohland |
Bauland {
Verkehrs- und Griinflichen (nach Bauleitplan)

s. Baulandqualitat

Sonstige Zwedkbestimmung nach Bauleitplan

oder Sonderbeschreibung (z.B. Kleingartenland, Indu-
strieland usw.).

Eine derzeitige land- oder forstwirtschaftliche Nutzung
beeinfluBt die Zuordnung der Grundstiicke nicht.

Kauivertrag

Nach § 143 Abs. 1 BBauG ist jeder Vertrag, durch
den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen, von der beur-
kundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuf
zu Ubersenden. Es handelt sich also nicht nur um Kauf-
vertrage im engeren Sinne, sondern dariiber hinaus auch
z.B. um Tausch oder eine im Wege des gerichtlichen
Vergleichs iitbernommene Verpflichtung, ein Grundstiick
gegen Entgelt zu verduBern.

Da das Gesetz die Einschrédnkung hinsichtlich der einer
land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehaltenen
Grundstiicke (§ 136 Abs. 1 BBauG) in § 143 Abs. 1 BBauG
nicht madht, sind alle GrundstiicksverduBerungsvertrage
ohne Riicksicht auf die Nutzung der Grundstiicke vorzu-
legen. Diese Vorschrift ist deshalb bedeutsam, weil da-
durch die mit AV des Pr.JM v. 20. 6. 1919 (JMBL S. 345)
angeordnete Beifliigung der VerduBerungsvertrige zu den
Verdnderungslisten ebenso fortfallen kann wie die An-
gabe des Erwerbspreises in Spalte 16 der Verdnderungs-
liste (§ 4 Abs. 3 der AV des RJM v. 20. 1. 1940 [DJ S. 214])
und dessen Eintragung in das Liegenschaftsbuch (Nr. 77
FortfErl.}.

Auch die Vertrdge iiber Verdnderungen in den Eigen-
tumsverhdltnissen an ungebuchten Grundstiicken, die nach
dem Eigentumswechsel gleichfalls ungebucht bleiben, fal-
len unter die Mitteilungspflicht des § 143 Abs. 1 BBauG.

Landwirtschaftliche Nutzung

Landwirtschaft im Sinne des BBauG ist insbesondere
der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft, der Er-
werbsgartenbau, der Erwerbsobstbau und der Weinbau
(§ 146 BBauG). Wie sich aus dem Wort ,insbesondere”
ergibt, fiihrt das Gesetz nicht alle, sondern nur die wich-
tigsten Anbauarten an. Im allgemeinen kénnen als land-
wirtschaftlich genutzt die im Liegenschaftskataster als
Acker, Griinland, Garten und die als Weingarten ausge-
wiesenen Bodenflichen angesehen werden. Soweit bei
dem Nachweis der landwirtschaftlichen Kulturarten im
Liegenschaftskataster Besonderheiten aus steuerlichen
Griinden vorliegen (z.B. Hausgédrten tber 10 Ar), sind
diese zu beriicksichtigen.

MaB der baulichen Nutzung

Wegen des MaBes der baulichen Nutzung wird auf die
nach § 2 Abs. 10 BBauG vom Bundesminister fiir Woh-
nungsbau zu erlassende Verordnung verwiesen.

Personliche Verhiltnisse (§ 26 Abs. 4 der 1. DVO BBauG)

Personliche Verhdltnisse auf K&ufer- oder Verkaufer-
seite, durch die die Hohe des vereinbarten Kaufpreises
beeinfluft sein kann und die daher bei der Berichtigung
der Kaufpreise und bei der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen sind, kdénnen insbesondere vorliegen, wenn

1. der Verkdufer durch eine wirtschaftliche Not-
lage zur VerduBerung gezwungen worden ist,

2. die Vertragsparteien miteinander verwandt, ver-
schwdgert oder befreundet sind und anzuneh-
men ist, daB ein den allgemeinen Wertverhalt-
nissen nicht entsprechender Kaufpreis (Gefallig-
keitspreis) vereinbart worden ist,
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3. ein auBergewdhnliches persdnliches Interesse
des Kaufers an dem erworbenen Grundstiick be-
steht (Liebhaberpreis),

4. das Grundstiick erworben wird, um einen vor-
handenen Grundbesitz aus betrieblichen oder
sonstigen Griinden zu vergroBern.

Preisbeeinflussende Umstinde

Kaufpreise, auf die besondere, den Preis beeinflussende
Umstédnde eingewirkt haben, kdnnen in ihrer tatsachlichen
Héhe nicht in die Kaufpreissammlung tibernommen wer-
den, da derartige Einfliisse den Verkehrswert im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr nicht &ndern (vgl § 141 Abs. 2
BBauG). Preisbeeinflussende Umstdnde, mit denen der
gewohnliche Geschédftsverkehr nicht zu rechnen pflegt,
werden in der Regel durch ungewdhnliche und persén-
liche Verhiltnisse hervorgerufen. Gelegentlich kann es
von Bedeutung sein, ob als VerduBerer oder Erwerber
die Stadt (Gemeinde}, sonstige offentliche Korperschaften
oder Gemeinnilitzige Baugesellschaften beteiligt sind.
Die Kaufpreise kdénnen in solchen Fillen durch boden-
politische Zielsetzungen (Bereifstellung von preiswertem
Bauland) beeinfluit sein und dirfen dann nicht ohne wei-
teres mit freien Kaufpreisen zusammengefaBt werden.

Unbebautes Grundstiick
s. Bebautes Grundstiick.

Ungewdhnliche Verhidltnisse (§ 26 Abs. 3 der 1.DVO
BBauG)

Ungewohnliche Verhiltnisse, durch die die Hoéhe des
vereinbarten Kaufpreises beeinfluBt sein kann und die
daher bei der Berichtigung des Kaufpreises und bei der
Wertermittlung zu beriicksichtigen sind, koénnen insbe-
sondere vorliegen, wenn

1. die VerduBerung zum Zwecke der Erbauseinan-
dersetzung erfolgt ist,

2. der Kaufpreis in Raten oder in Form einer Rente
entrichtet werden soll,

3. bei Triimmergrundstiicken die Beseitigung oder
Verwertung der Gebaudereste im Preis beson-
ders beriicksichtigt worden ist,

4. Anpflanzungen, Abgrabungen, Aufschiittungen
oder besonders férdernde oder hinderliche bau-
liche Anlagen auf dem Grundstiick im Preis
durch auBergewdhnliche Zu- oder Abschlige
beriidcsichtigt worden sind,

5. das Grundstiick mit einer Dienstbarkeit oder
einem ahnlichen Recht zugunsten eines Dritten
belastet ist.

Vergleichsgrundstiick

Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Umstdnde mit dem zu bewerten-
den Grundstiick soweit wie méglich ibereinstimmen.
Insbesondere sollen sie nach Lage, Art und Ma8l der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GréBe, Grundstiicks-
gestaltung und ErschlieBungszustand sowie nach Alter,
Bauzustand und Ertrag der baulichen Anlagen einen Ver-
gleich zulassen (§ 4 Abs. 2 der VO iiber Grundsétze fiir
die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
vom 7. August 1961 — BGBL I S. 1183). Beim Vergleichen
von Kaufpreisen ist auBerdem zu beachten, daB die Marki-
verhdltnisse, die den GrundstiicksverduBerungsveriragen
zugrunde liegen, vergleichbar sein miissen.

Verkehrswert

Der Begriff des Verkehrswertes (§ 141 Abs. 2 BBauG)
entspricht inhaltlich dem in § 10 Abs. 2 BewG gebrauchten
Begriff des gemeinen Wertes. Durch die Wahl des Wortes
.Verkehrswert”, das auch in anderen Gesetzen, z.B. in
§ 7da Abs. 5 ZVG, verwandt wird, soll betont werden,
daB es sich um einen auf individueller Ermittlung be-
ruhenden, die jeweiligen Bedingungen am Grundstiicks-
markt berticksichtigenden Zeitwert handelt, der keine Be-
ziehung zu einer Steuerbemessungsgrundlage besitzt, ins-
besondere nicht — wie der fiir einen langeren Zeitraum
geltende Einheitswert — auf Stichtags- und Massenbewer-
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tung abgestellt ist. Der Verkehrswert ist entsprechend
den jeweiligen Marktverhédltnissen Schwankungen unter-
worfen.

‘Wertbeeinilussende Merkmale

‘Wertbeeinflussende Merkmale sind Umstdnde tatsdch-
licher, rechtlicher und wirtschaftlicher Art, die den Ver-
kehrswert eines Grundstiicks beeinflussen. Ungewdhn-
liche oder personliche Verhalinisse konnen zwar den in
einem bestimmten Verkaufsfall erzielten Preis beeinflufit
haben, sie beeinflussen aber nicht den Wert (vgl. Be-
griffsbestimmung fiir Verkehrswert in § 142 Abs. 2
BBaugG).

Die wertbeeinflussenden Merkmale tatsdchlicher Art er-
geben sich aus den Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit, der Lage und der Zweckbestimmung des Grund-
stiicks, insbesondere aus

a) der Lage zum Verkehr, zur Gegend und zur Himmels-
richtung,

b) der Form (Zuschnitt des Grundstiicks),
c) der GroBe (Flacheninhalt des Grundstiicks},

d) der Bodenbeschaffenheit (z.B. im Hinblik auf die
Eignung als Baugrund},

e) dem ErschlieBungszustand,

f) der Art und dem MaB der baulichen Nutzung bzw.
der wirtschaftlichen Ausnutzungsmdéglichkeit.

Mit dem Grundstiick verbundene werterhhende Rechte
oder wertmindernde Belastungen, insbesondere die in
Abteilung II des Grundbuchs eingetragen sind oder der
Eintragung nicht bediirfen, sind zwar wertbestimmende
Merkmale, aber nur fiir das betreffende Grundstiick. Sie
miissen also ausgeschieden werden, wenn der Kaufpreis
zur Ermittlung von Richtwerten geeignet sein soll. Um-
gekehrt miissen sie bei Wertgutachten berticksichtigt
werden. Hypotheken, Grund- und Rentenschulden be-
einflussen dagegen den Verkehrswert eines Grundstiicks
ebensowenig wie Geschaftswerte und Konzessionen. Ist
ein Kaufpreis durch derartige Besonderheiten beeinfluBt,
so muB er berichtigt werden.

Bodenvorkommen (Lehm, Sand, Kies, Ton, Mergel,
Torf usw.} sind nur dann als wertbestimmend anzusehen,
wenn das Grundstiick tatsdchlich als Abbauland genutzt
wird oder wenn das Vorkommen in rentabler Form ab-
gebaut werden kann und in absehbarer Zeit genutzt wer-
den soll. Derartige Grundstiicke miissen in der Kaufpreis-
sammlung als besondere Grundstiicksart behandelt wer-
den.

Waertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht (§ 141 Abs. 2 BBauG i. Verb.
mit § 2 Abs. 1 der VO iiber Grundsatze fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken v. 7. August
1961 — BGBIL. I S. 1183). Der Wertermittlungsstichtag
braucht nicht mit dem Zeitpunkt identisch zu sein, in dem
die Ermittlung vorgenommen wird; er kann vielmehr je
nach dem Zwedk, dem das Gutachten dienen soll, auch in
der Vergangenheit liegen, z.B. bei der Ermittlung von
Wertdnderungen infolge planerischer MaBnahmen zum
Zwecke einer Entschddigung nach §§ 40 ff. BBauG.

— MBL NW. 1961 S. 1735.
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II.
Arbeits- und Sozialminister

Weihnachtsbeihilie 1961

RdErl. d. Arbeits- und Sozialministers v. 14. 11. 1961 —
IV A 2 — 5053

1. Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 13. Novem-
ber 1961 beschlossen, dafl die Weihnachtsbeihilfen fiir
Bediirftige fiir Weihnachten 1961 erhéht und die durch
die Erhéhung im Rahmen der nachfolgenden Bestim-
mungen entstehenden Mehraufwendungen auf die
Landeszuschiisse iibernommen werden sollen.

Ich bitte daher alle Firsorgeverbdnde, Weihnachts-
beihilfen zumindest in Hohe der sich aus Nachstehen-
dem ergebenden neuen Betrdge zu gewahren.

2. Die unter Nr. 3.1.1—4 des Bezugserlasses genannten
Betrdge fiir die Hohe der Zuschilsse des Landes und
fiir die Mindesthéhe der Weihnachtsbeihilfen werden
gedndert.

Die Zuschiisse des Landes betragen nunmehr:

1. 27,50 DM (bisher 17,50 DM) fiir Alleinstehende und
Haushaltsvorstiande bei einer Weih-
nachtsbeihilfe von mindestens 60,— DM
(bisher 50,— DM)

2. 15— DM (bisher 10,— DMj fir im Haushalt le-
bende unterhaltsberechtigte und tatsdch-
lich unterhaltene oder wmitunterstiitzte
Familienangehérige und Pflegekinder
bei einer Weihnachtsbeihilfe von min-
destens 25— DM (bisher 20,— DM}

3. 15— DM (bisher 10,— DM) fiir Empfanger von
Ernahrungsbeihilfen aus der wirtschaft-
lichen Tbc-Hilfe bei einer Weihnachts-
beihilfe von mindestens 25— DM (bis-
her 20,— DM)

4. 15— DM (bisher 5— DM) fiir Insassen von Hei-
men und Anstalten bei einer Weih-
nachtsbeihilfe von mindesters 25— DM
{bisher 15— DM).

3. Die in Nr. 3.2 des Bezugserlasses genannten Betrage,
die das Land fiir Empfénger von Arbeitslosengeld und
Arbeitslosenhilfe gewahrt, werden wie folgt gedandert:
60— DM (bisher 50,— DM) fiir Hauptunterstitzungs-
empfanger

25,— DM (bisher 20,— DM) fiir jeden Angehdrigen,
fiir den ein Anspruch auf Familienzuschlag
besteht.

4. In den Vordrucken fiir die Abrechnung der Landes-
zuschiisse sind die gednderten Betrdge einzusetzern.
Im ibrigen verbleibt es bei der durch den Bezugs-
erlaB getroffenen Regelung. Dieser wird zur Klarstel-
lung in Nr. 2.2 Buchst. e wie folgt neu gefaBt:

»... bezogen wurde, soweit daneben weder eine
selbstindige, noch eine nicht nur geringfiigige unselb-
stindige Beschditigung ausgeiibt worden ist.”

Bezug: RdErl. v. 13. 10. 1961 — IV A 2 — 5033

An die Regierungsprisidenten,
kreisfreien Stddte und Landkreise,
Landschaftsverbdnde Rheinland und Westfalen-

Lippe.
— MBL N'W, 1961 S. 1743.
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