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Der Bundesminister der Finanzen hat im Einverneh-
men mit den obersten Finanzbehdrden der Lénder Richt-
linien zur Ermittlung des Bodenwerts fiir die kiinftige
Einheitsbewertung aufgestellt. Die Richtlinien sind in
Heftform erschienen. Sie sind den Oberfinanzdirektionen
besonders zugegangen und werden auch allen anderen
Stellen, die sie beim Bundesfinanzministerium bestelit
haben, inzwischen zugegangen :sein.

‘Wir ordnen hierdurch an, daf die Richtlinien im Land
Nordrhein-Westfalen von allen Finanzamtern und Grund-
stlickspreisbehdérden anzuwenden sind.

Die Finanzdmter haben den Planungen der Stddte und
Gemeinden angepafite Richtpreiskarten nach MaBgabe der
Richtlinien anzulegen.

Die Grundstiickspreisbehorden haben ihre Richtpreis-
pléane gemdaB den Richtlinien des Erl. des Bundesministers
flir Wirtschaft vom 19. Februar 1953 I B4 /U /5726 / 53,
die die Preisiiberwachungsstellen den Grundstiickspreis-
behérden noch bekanntgeben werden, aufzustellen oder
fortzuschreiben.

Die Finanzédmter und die Grundstiickspreisbehérden
werden hiermit angewiesen, bei der Durchfithrung der
Arbeiten auf Grund der Richtlinien enge Fiihlung mitein-
ander und mit den Gemeinden (Gemeindeverbanden) zu
halten. (Siehe auch Seite 6 der Richtlinien oder MBL. NW.
S. 664.) Die Gemeinden (Gemeindeverbédnde) sind an der
Ermittlung des Bodenwerts nicht nur als Glaubiger der
Grundsteuer, sondern vor allem auch als ortliche Pla-
nungsbehdrden und als Trdger-der Kataster- und Ver-
messungsdmter (kreisfreie Stidte und Landkreise) in-
teressiert.

Da die Richtpreise von weittragender Bedeutung sein
werden, sind, wie in den Richtlinien hervorgehoben ist,
auch Wirtschaftsverbande und sonstige Interessenvertre-
tungen zu horen, soweit das zweckméaBig oder erforder-
lich erscheint.

") Sonderdrucke dieses RdErl. konnen bei Bestellung bis zum
10. 6. 1953 durch die August Bagel Verlag GmbH., Diisseldorf, Grafen-
berger Allee 98, zum Preise von 0,60 DM bezogen werden, Sammel-
bestellungen erwiinscht.

Inwieweit sich die Oberfinanzdirektionen, die Regie-
rungsprasidenten und die Landkreise an den Besprechun-
gen der Finanzdmter, Preisbehérden und Gemeinden be-
teiligen wollen, bleibt ihrem Ermessen vorbehalten.
Wenn sich eine dieser Stellen beteiligen will, ist den
anderen iiberortlichen Stellen davon Mitteilung zu
machen. Grundsiatzliche Fragen oder Zweifel, die zu der
Beteiligung AnlaB geben, sind allen Stellen mitzuteilen.

‘Wir sehen zunachst davon ab, zu den Richtlinien sach-
lich ergdnzende Anweisungen zu erteilen. Wir weisen
aber besonders darauf hin, daB es sich zunachst noch
nicht um die Einzelbewertung von Grundstiicken handelt.
Die Einzelbewertung wird gemdf den Ausfiihrungen im
Abschnitt B der Richtlinien erst durchgefihrt werden,
wenn die Richtpreiskarten und Richtpreisplane fertig-
gestellt sind. Die Awusfihrungen im Abschnitt B der
Richtlinien sind aber auch schon bei der Aufstellung der
Richtpreiskarten und Richtpreispidne insoweit von Be-
deutung, als es sich um die Abgrenzung der individuellen
Bewertungsmerkmale von den allgemeinen Bewertungs-
merkmalen handelt. Sie miissen ferner herangezogen wer-
den, wenn fiir eine StraBe oder fiir eine Stadtgegend keine
anderen Vergleichsmoéglichkeiten vorliegen. Im einzelnen
wird dazu auf Abschn. A Ziff. IV der Richtlinien Bezug
genommen.

Bei der Bemessung der Richtpreise ist von den Ver-
héaltnissen auszugehen, die zurzeit als fiir einen langeren
Zeitraum maBgebend angesehen werden kénnen. DaB
eine Ergdnzung und Berichtigung der Richtpreiskarten
und Richtpreispldne Ilaufend erfolgen muf, ist im
Abschn. A Abs.4 der Richtlinien bereits ausgefiihrt.

Ein Endtermin fiir die Arbeiten wird vorldufig nicht
festgesetzt.

Ich, der Finanzminister, bitte aber die Oberfinanzdirek-
tionen, zum 1. Oktober 1953 iiber den Stand und den
Fortgang der Arbeiten zu berichten. Uber Fragen grund-
sdtzlicher Art, die bei der Aufstellung der Richtpreis-
karten und Richtpreispldne entstehen, ist zu berichten,
sobald ein AnlaB dazu besteht.

Dieser Erl. ergeht im Einvernehmen mit dem Innen-
minister des Landes Nordrhein-Westfalen.

An die Oberfinanzdirektionen in Diiseldorf, Koln und
Miinster (Westf.),

Regierungsprésidenten in Aachen, Arnsberg, Det-
mold, Diisseldorf, Kéln und Miinster.

Nachrichtlich:
An die Gemeinden und Landkreise.
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Die Richtlinien, iiber die sich die Finanzminister (Finanz-
senatoren) der Lander auf Vorschlag des Bundesministers
der Finanzen geeinigt haben, sind zur Ermittlung des
Grund- und Bodenwertes fiir die nidchste Hauptfeststellung
der Einheitswerte des Grundbesitzes bestimmt.

Richtlinien zur Ermittlung des Bodenwertes

Bei der kiinftigen Einheitsbewertung wird der Bewer-
tung des Grund und Bodens gréfere Bedeutung zukom-
men als bei den bisherigen Hauptfeststellungen.

Die Ermittlung des Bodenwertes gliedert sich in zwei
Arbeitsvorgange:

A. Verwendung der vorhandenen Baulandkarten, Ermitt-
lung von Richtpreisen und Aufstellung einer Richt-
preiskarte,

B. Bewertung der Einzelgrundstiicke.
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A. Verwendung der vorhandenen Baulandkarte,
Ermittlung von Richtpreisen und Auistellung
einer Richtpreiskarte

Der ehemalige Reichsminister der Finanzen hatte in
seinem nicht verdéffentlichten RunderlaB vom 13. August
1940 — S 3236 — 10 III unter Abschnitt III Anord-
nungen uber die Fihrung von Kaufpreissammlungen fiir
unbebaute Grundstiicke getroffen. In Ziffer 8 des Er-
lasses war dazu angeordnet, daB} die Finanzamter Bau -
landkarten anzulegen hatten, in die die Preise je
Quadratmeter Vorderland aus den vorliegenden
Kaufpreisen einzutragen waren. Diese Baulandkarten
sind weiter zu filhren. Wegen der Zonenabgrenzung
wird auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt A II a Ziffer 1
unten hingewiesen.

" Auch der ehemalige Reichskommissar fiir die Preis-
bildung hatte in seinen Runderlassen 64/41 vom 10. Juni
1941 — IX 13 155841 — und 66/42 vom 1. Juli 1942 —
IX 13357842 —— Richtlinien iber die Anlegung von
Richtpreisplédnen erlassen.

Die in den obigen Erlassen gegebenen Weisungen
und die darin aufgefithrten Grundsdtze haben sich im
allgemeinen als zutreffend erwiesen. Auch die Zusam-
menarbeit der Finanzamter mit den Preisbehérden, die
in dem RunderlaB des ehemaligen RAF vom 14. Dezem-
ber 1940 (RStBl. 1941 S.3) angeordnet ist, hat sich be-
wdhrt, An ihr ist festzuhalten. Die beteiligten Bundes-
minister legen Wert darauf, daB die Zusammenarbeit
noch erweitert und vertieft wird.

Auch fir die Finanzverwaltung erweist sich die Auf-
stellung von Richtpreiskarten, die den Richt-
preisplénen der Preisbehérden entsprechen, als notwen-
dig. In diese Karten sind Richtpreise fur 1 gm Vorder-
land einzutragen. Diese Richtpreise gelten nicht fiir ein-
zelne Grundstiicke, sondern erstrecken sich auf ganze
StraBen oder StraBenabschnitte oder auf ein ganzes
Gebiet, soweit anndhernd gleiche wirtschaftliche Ver-
hiltnisse und gleiche baupolizeiliche Bedingungen vor-
liegen. Die Richtpreise sind grundsétzlich von den (be-
reinigten) Kaufpreisen abzuleiten, jedoch sind die Kauf-
preise nicht auf jeden Fall maBgebend. Anderungen
infolge Anderung der Bebaubarkeit sind durchaus még-
lich. In Betracht kommen fiir die Richtpreisfestsetzung
nur Kaufpreise, die nach dem 31. Dezember 1948 erzielt
worden sind. Soweit mangels solcher Unterlagen auf
Kaufpreise aus der Zeit vor dem 1. Januar 1949 zuriick-
gegriffen werden muB, bediirfen diese Preise einer sorg-
faltigen Uberprifung. Die baupolizeilichen Bedingungen
fir die Bebauung, insbesondere die Planungen der Ge-
meinde, sind zu beriicksichtigen. Wenn noch keine
Planung der Gemeinde festliegt, missen die Preise frei
geschédtzt werden. Die Richtpreiskarte muf so gefiihrt
werden, daB sie die Verdnderung der wirtschaftlichen
Verhiéltnisse und die zwischenzeitliche Entwicklung vom
Tage des Verkaufs eines Grundstiicks bis zum néachsten
Hauptfeststellungszeitpunkt widerspiegelt. Das bedeutet,
daB die erstmals gebildeten Richtpreise nicht unbedingt
unverdnderlich sind. Insbesondere kénnen Anderungen
der Planung zu Anderungen der Richtpreise (z. B. Uber-
gang von einer zweistéckigen Bebauung zu einer drei-
stockigen Bebauung) fiihren. Die Richtpreise sind bei
Werten bis zu 3,— DM je qm auf eine Dezimale, dariiber
hinaus bis zu 20,— DM je qm auf halbe DM und bei
Werten iiber 20,—~ DM je gqm auf volle DM abzurunden.
Muster eines Ausschnitts einer solchen Richtpreiskarte
ist als Anlage 1 beigefiigt.

Der Herr Bundesminister fiir Wirtschaft beabsichtigt,
den Preisbehérden zu empfehlen, daB sie ihre Richt-
preisplane iiberpriifen. Diese Arbeiten laufen neben
denen der Finanzamter her. Doppelarbeit mufl vermieden
werden. Die beteiligten Behdrden miissen in engster
Fihlung miteinander téatig werden. Die Finanzamter
haben sich deshalb sofort mit den Preisbehérden iber
die gemeinsamen Arbeiten in Verbindung zu setzen.
An den Beratungen und Verhandlungen sind auch die
Gemeindebehérden und gegebenenfalls die Gemeinde-
aufsichtsbehorden zu beteiligen. Es bestehen auch keine
Bedenken, Wirtschaftsverbdnde und sonstige Interessen-
vertretungen zu hoéren, soweit ein Bediirinis dazu be-
steht.
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1. Unbebaute Grundstiicke

Unbebaute Grundstiicke sind solche Grundstiicke, die

a) als Bauland, Industrieland, als Land fiir Verkehrs-
zwecke anzusehen sind, oder

b) als Freifidchen, Turn- und Sportpldtze oder sonst zu
nichtland- und forstwirtschaftlichen Zwecken verwen-
det werden.

Eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung des unter
Buchstaben a) aufgefiihrten Grundbesitzes beeinfluit die
Eigenschaft dieses Grundbesitzes als unbebautes Grund-
stiick nicht; bei den unter Buchstaben b) erwédhnten un-
bebauten Grundstiicken ist die tatsd@chliche Nut-
zung mafgebend. Ein Grundstiick verliert seine Eigen-
schaft als unbebautes Grundstiick nicht, wenn auf ihm
ein Bauwerk von untergeordneter Bedeutung steht, das
seiner Zweckbestimmung nach die Zweckbestimmung des
Grund und Bodens nicht beeinflufit. Ein solches Bauwerk
von untergeordneter Bedeutung ist z. B. ein Wochenend-
hduschen, das die Baulandeigenschaft des Grundstiicks
und damit die Eigenschaft als unbebautes Grundstiick
nicht beeintrdchtigt. Im einzelnen gilt folgendes:

1. Baureifes Land

Baureifes Land steht v or der Bebauung. Es liegt im
allgemeinen an endgiiltig oder vorldufig ausgebauten
StraBen und ist oft bereits in passende Baustellen
abgeteilt. Es fallen hierunter in erster Linie Bau-
licken und Bauparzellen an teilweise bebauten
StraBen, ferner der stadtebautechnisch ,,aufgeschlos-
sene’ Grundbesitz, der mitunter nur eine geringe oder
keine Bebauung zeigt. In der Rege! sind hier die
StraBen nur durch die Planung festgelegt. Es kommt
auf die GroBe des Grundstiicks nicht an. Auch ein
Trenngrundstiick ist baureifes Land, wenn es
durch Hinzunahme zu einem Nachbargrundstiick be-
baut werden kann. Wenn die obigen Voraussetzungen
zutreffen, so bleibt der Begriff baureifes Land auch
fir den Fall bestehen, daBl erst groBere Erdarbeiten
oder kiinstliche Griindungen vorgenommen werden
miissen. Diese Arbeiten beeinflussen nicht die Eigen-
schaft als baureifes Land, sondern nur den Preis, der
fir das Grundstiick gezahlt wird.

2. Rohbauland

Rohbauland sind solche Grundstiicksflachen, die
nach der Planung als Bauland vorgesehen, jedoch noch
nicht als aufgeschlossener Grundbesitz anzusehen sind,
soweit in absehbarer Zeit mit einer Bebauung nicht
zu rechnen ist. Die Voraussetzungen fiir das baureife
Land treffen bei Rohbauland entweder gar nicht oder
nur in geringerem Mafe zu. Rohbauland liegt meist
am Rande eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles. RegelmdBig ist mit einer sofortigen Bebauung
nicht zu rechnen. Auch sind die StraBen meist noch
nicht formlich festgestellt.

Auch Grundsticksflichen, die nicht bereits durch
die Planung als Rohbauland festgestellt sind, kénnen
als Rohbauland in Betracht kommen. In diesen Fallen
ist bei der Aufstellung der Richtpreiskarte folgendes
zu beachten: :

a) Fiir die Eigenschaft als Rohbauland kann von Be-
deutung sein, wer Eigentiimer des Grundbesitzes
ist. Terraingesellschaften, Wohnungsunternehmen,
Baugesellschaften und &hnliche Personenkreise als
Eigentiimer deuten auf die Eigenschaft als Roh-
bauland hin.

b) Aus dem Verkauf einzelner Parzellen in einer
sonst noch nicht bebauten Gegend kann nicht ohne
weiteres geschlossen werden, daB es sich bei dem
Grundbesitz in der Gegend um Rohbauland han-
delt. Das gleiche gilt, wenn nur einzelne Parzellen
bebaut sind.

In den Jahren vor dem letzten Kriege hat eine
falsch verstandene Wirtschaftspolitik der Gemeinden
dazu gefiihrt, daB in groBem Umfang landwirtschaft-
lich usw. genutzte Grundstiicke zu Rohbauland wur-
den. Seit Ende des Krieges ist darin eine Riickbildung
eingetreten. Dieser Umstand ist zu beriicksichtigen.

3. Industrieland
Zum Industrieland rechnen Flachen, die als unbe-
baute Lager- und Arbeitsplédtze bereits einem Gewerbe
dienen, sowie Flachen, die von dem Unternehmer zur
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Erweiterung seines Betriebs vorratig gehalten werden
oder Fldchen, die nach der Verkehrsauffassung und
den ortlichen Gegebenheiten als Vorratsgeldande fiir
industrielle Zwecke anzusehen sind.

4. Land fiir Verkehrszwecke

Land fiir Verkehrszwecke sind solche unbebauten
Grundstiicke, die fiir StraBen, Parkpldtze, Flugplatze,
Sportplatze, Eisenbahnen und &hnliches vorgesehen
sind.

5. Freiflichen

Freiflichen sind Fldchen usw., die als Gartenania-
gen, Spielpldtze, Erholungspldtze aus Griinden der
Volksgesundheit oder Volkserholung dem o6ffentlichen
Gebrauch dienen oder als solche ausgewiesen sind.
Grundstiicksflachen dieser Art werden jeweils von der
Gemeinde bestimmt. Welche Fldachen im einzelnen
dazu dienen, ist bei der Gemeinde zu erfragen.

Eine Freifliche, die Teil eines land- und forstwirt-
schaftlichen Betriebs ist, ist nicht als unbebautes
Grundstiick, sondern als land- und forstwirtschaft-
liches Vermdgen anzusehen. Sie scheidet daher fiir
die Aufstellung der Richtpreiskarte aus.

6. Land- und iorstwirtschaftlicher Grundbesitz, Dauer-

klein- und Kleingartenland
Grundstiicksflachen, die land- und forstwirtschaftlich
genutzt werden oder auch Weinbau- oder girtneri-
schen Zwecken dienen, sind grundsétzlich keine unbe-
bauten Grundstiicke im Sinn des Bewertungsgesetzes,
es sei denn, daB fir diese Fldchen eine der Voraus-
setzungen des Abschnitts I Ziffern 1 bis 5 vorliegt.
Gehoren solche Flachen jedoch einem geschlossenen
land- oder forstwirtschaftlichen, Weinbau- oder gart-
nerischen Betrieb, so sind sie nur dann als unbebaute
Grundstiicke zu behandeln, wenn am Feststellungs-
zeitpunkt anzunehmen ist, daB sie in spétestens 2 Jah-
ren anderen als land- und fortstwirtschaftlichen, Wein-
bau- oder gértnerischen Zwecken dienen werden.
Zu einigen Sonderfédllen ist folgendes zu bemerken:
a) Dauerkleingartenland
Wahrend Kleingartenland — wenn auch unter er-
schwerten Bedinqungen — fiir andere Zwecke nutz-
bar gemacht werden kann, ist das fiir Dauerklein-
gartenland grundsitzlich ausgeschlossen. Dauer-
kleingartenland ist das Geldnde, das einer Bebau-
ung iiberhaupt entzogen und fiir eine dauernde
kleingartnerische Nutzung bestimmt ist. Dauer-
kleingartenland wird jeweils von der Gemeinde
bestimmt. Ob ein Geldnde Dauerkleingartenland
ist, kann deshalb nur von der Gemeinde angege-
ben werden. Erforderlichenfalls ist bei dieser an-
zufragen. Dauerkleingartenland ist als gértneri-
sches Vermdgen zu behandeln.
b) Kleingartenland
Als Kleingartenland sind Grundstiicke anzu-
sehen, die der Kleingarten- und Kleinpachtland-
ordnung vom 31. Juli 1919 (RGBI. S. 1371) und den
Vorschriften des Gesetzes zur Erganzung der
Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom
26. Juni 1935 (RGBLI S.809) in der Fassung des
Anderungsgesetzes vom 2. August 1940 (RGBIL.I
S. 1074) unterliegen. § 1 Abs.1 der Kleingarten-
und Kleinpachtlandordnung vom 31. Juli 1919
lautet:
nZum Zwecke nicht gewerbsmaBiger gértneri-
scher Nutzung diirfen Grundstiicke nicht zu héhe-
ren als den von den unteren Verwaltungsbehor-
den festgesetzten Preisen verpachtet werden.”
Kleingartenland im vorstehenden Sinne ist im Hin-
blick auf den weitgehenden Pachtschutz als gart-
nerisch genutztes Grundstiick zu behandeln, so-
lange nicht anzunehmen ist, daB das Land spdte-
stens nach zwei Jahren der Bebauung zugefiihrt
wird.
II. Grundlagen fiir die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter Grundstiicke
a) Kaufpreise
1. Baureifes Land
Als Bodenwert ist fiir baureifes Land aus den

Kaufpreisen der Preis je qm Vorderland zu
ermitteln (ohne Anliegerkosten). Er wird in der
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Weise ermittelt, daB die Kaufpreise der einzelnen
Grundstiicke auf Vorderland und Hinterland auf-
geteilt werden. Der Aufteilung liegt die Erfahrung
zugrunde, daf das Hinterland einen geringeren
Wert hat als das Vorderland. Als Vorderland gilt
dabei das Geldnde grundséatzlich von einer Tiefe
bis 40 m hinter der StraBenfluchtlinie. Als Hinter-
land gilt das Geldnde, das hinter dem Vorderland
liegt. Ortliche Abweichungen in der Abgrenzung
des Vorderlandes kénnen beriicksichtigt werden.

Die Grundstiicksfliche wird nach ihrer Tiefe in
Zonen eingeteilt. Bezeichnet man dabei beispiels-
weise als
Zone 1 das Vorderland bis 40 m Tiefe,

Zone II das Hinterland iiber 40—80 m Tiefe,

Zone Illa das Hinterland tiber 80 m Tiefe, soweit
es baulich ausnutzbar ist,

Zone IlIb das Hinterland iiber 80 m Tiefe, soweit
es baulich nicht ausnutzbar ist,

so betragen die Wertansdtze fiir das Hinterland

erfahrungsgemaf in

Zone II etwa die Halfte des Vorderlandpreises,

Zone Illa etwa ein Viertel des Vorderlandpreises,

Zone IIIb weniger als ein Viertel des Vorderland-
preises.

Der Preis je qm Vorderland (x) wird nach der fol-

genden Formel berechnet:

x = Kaufpreis: (Fldche Zone I + !/: Flache Zone I1

-+ 1/3 Flache Zone Illa)

Beispiel:

Betragt der Preis fiir ein Grundstiick von 30 m

Breite und 90 m Tiefe 57 000 DM, so ergeben sich

fiir die einzelnen Zonen folgende Flachen:

Zone 1 30 X 40 = 1200 qm
Zone II 30 X 40 = 1200 qm
Zone IIla 30 X 10 = 300 qm

90
Der Preis je qm Vorderland errechnet sich dann
wie folgt:

1200 300 57 000
x = 57000 : 1200+—2—+T):—1—87—5'=

30,40 DM, abgerundet auf 30,— DM.

Ist die verauBerte Grundstiicksflache so geschnitten,
daB eine Aufteilung der Gesamtflache in Vorder-
land und Hinterland nach diesen Grundsétzen
nicht ohne weiteres moglich ist, so sind die auf
Vorderland und Hinterland entfallenden Fldchen-
anteile zu schatzen. Umstdandliche und zeitraubende
Berechnungen sind in solchen Fillen zu unter-
lassen.

Um die Auswertung der Kaufpreise zutreffend
vornehmen zu konnen, ist zu priifen, ob der
Kaufpreis durch besondere Umstdnde, wie z. B.
durch wirtschaftliche oder persénliche Interessen,
beeinfluft wurde. Soweit diese Umstinde den
Kaufpreis erhoht haben, ist er entsprechend zu
senken; haben sie preismindernd gewirkt, so ist
der Preis entsprechend zu erhéhen.

Sind in dem Kaufpreis bereits gezahlte Anlie-
gerbeitrage enthalten, so sind diese auszuscheiden.
Besteht eine Verpflichtung zur unentgeltlichen Ab-
gabe von Teilen von Grundstiicken fiir 6ffentliche
Zwedcke, so ist bei der Auswertung von der Rest-
flache auszugehen.

Rohbauland

Bei Rohbauland ist als Bodenwert der durch-
schnittliche Preis je qm zu ermitteln, der sich aus
dem Kaufpreis und der GroBe der verauBerten
Grundstiicksfliche ergibt. Eine Aufteilung in Vor-
derland und Hinterland kommt bei Rohbauland
nicht in Betracht. Wegen Berlicksichtigung beson-
derer Umstdnde gilt das gleiche wie unter Ab-
schnitt A II a) Ziffer 1.

Aus dem Verkaufspreis einzelner Parzellen
in einer sonst noch nicht bebauten Gegend oder
aus einem gréBeren Geldndebesitz kann nicht ohne
weiteres auf den Richtpreis der noch zu verkau-
fenden Parzellen geschlossen werden. Mit gréBter
Vorsicht ist also bei Anwendung von hier erziel-
ten Kaufpreisen vorzugehen.
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3. Industrieland

Industrieland ist unabh&ngig von seiner Lage
nicht in Vorderland und Hinterland aufzuteilen.

4. Land fiir Verkehrszwecke

Land fiir Verkehrszwecke ist wie Rohbauland zu
bewerten, soweit eine Bewertung iiberhaupt in Be-
tracht kommt.

5. Freiflichen

Die durch die Verwendung als Freifliche herbei-
gefilhrte Wertminderung des Grundstiicks ist bei
der Ermittlung des Richtpreises entsprechend zu
beriicksichtigen. Der Wert eines solchen Grund-
stiicks wird wegen der Unmdglichkeit, es zu be-
bauen, sehr niedrig sein (RdF-Erla vom 19. April
1938, RStBIl. 1938 S. 419).

6. Land- und forstwirtschaftlicher Grundbesitz,
Kleingartenland

Ist Kleingartenland ausnahmsweise als unbebau-
ter Grundbesitz zu behandeln (vgl. Abschnitt A I
Ziffer 6), so ist Grundlage fiir die Ermittlung des
Richtpreises der Wert, der fir Zwecke als unbe-
bautes Grundstiick festzustellen wére, wenn es
nicht Kleingartenland wdre. Im Hinblick auf die
erheblichen Beschréankungen dieses Grundbesitzes
sind jedoch von diesem Ausgangswert die Betrdge
abzuziehen, die im allgemeinen als Rdumungsent-
schddigung an die Kleingartner zu zahlen sind und
weiter 20 v. H. des Ausgangswertes zur Abgeltung
der sonstigen Beschrankungen.
b) Vergleichspreise

Sind in einer StraBe oder Gegend nicht geniigend

Kaufpreise vorhanden, um ein klares Bild iiber den

Bodenwert zu bekommen, so kénnen Preise aus Ge-

genden mit dhnlicher baulicher Ausnutzung herange-

zogen werden. Eine zutreffende Bewertung ist jedoch

nur moglich, wenn beide Gegenden in folgenden

Punkten anndhernd iibereinstimmen:

a) Fldchennutzung,

b) Hohenausnutzung (GeschoBzahl),

c) Miete.

Ist dies nicht der Fall, so ist es erforderlich, den Mehr-

oder Minderwert zu ermitteln, der sich aus der groé-

Beren oder geringeren Nutzung, aus der Verschieden-

artigkeit der Mieten je qm Grundflache und damit aus

dem Gesamtmietaufkommen ergibt.

Beispiel: Vergleichs- Bewertungs-
grundstiick grundstiick
Gesamtflache 240 qm 240 qm
Flachennutzung 50% = 120 qm 75% = 180 gm
Anzahl der Geschosse 4 3
Gesamtnutzfliche
aller Geschosse 480 qm 540 gqm
Miete je qm 12 DM 15 DM
Gesamtmiete 5760 DM 8100 DM
Gesamtmiete Bew.-Grundstiick 8100
Gesamtmiete Vergl.-Grundstiick 5760 L4l
Bodenpreis 20 DM, mithin
20 X 1,4 = 28 DM.
75 3 15

Vereinfachte Recnung: 55 X 7 X 13 = 1,4

Bodenpreis = 20 X 1,4 = 28 DM.

Bei diesen Ermittlungen bleiben Sonderfdlle des ein-
zelnen Grundstiicks, z. B. ungilinstiger Schnitt, Boden-
beschaffenheit und dhnliche auBer Betracht. Diese Ver-
héltnisse werden bei der Bewertung des einzelnen
Grundstiicks durch Zu- und Abschlige erfaBt (s. Ab-
schnitt B).

III. Triimmergrundstiicke

Trimmergrundstiicke sind Grundsticke, die bebaut
waren, aber deren Gebdude vollig zerstért oder so stark
beschddigt sind, daB sie nicht mehr benutzt werden
koénnen. ’

Es bestehen keine Bedenken, bei der Ermittlung der
Richtpreise die Kaufpreise zu verwerten, die fir Trim-
mergrundstiicke erzielt worden sind. Jedoch bedarf in
diesen Féllen die Uberpriifung der Kaufpreise besonderer
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Sorgfalt. Die besonderen Schwierigkeiten liegen hier in
der zutreffenden Feststellung der Umstdnde, die den
Kaufpreis je nach Lage des Falles wertmindernd oder
werterh6hend beeinfluft haben. So ist der Kaufpreis bei
der Bereinigung fiir Vergleichszwecke entsprechend zu
erhdhen, wenn er durch die Belastung mit Triimmern
oder nicht verwertbaren Gebduderesten wertmindernd
beeinfluBt worden ist. Er ist zu senken, wenn in ihm
eine Entschddigung fiir noch verwertbare Gebdudereste
enthalten ist. Zu priifen ist ferner auch, ob bei dem
Kaufpreis bereits eine ‘etwaige Verschlechterung der
Lage infolge Einschrénkung baubehérdlicher Vorschritten
(bebaubare Flache, Zahl der Geschosse) oder die Lage
in einem von Kriegsschdden betroffenen Viertel oder
Ortsteil beriicksichtigt worden sind. Als wertmindernder
Umstand kommt auch die Lage in alten Stadtteilen in
Betracht, wenn das Grundstiick fiir einen Neubau in
heutiger Bauweise zu klein oder zu ungiinstig geschnit-
ten ist.

Es bleibt den Finanzamtern iiberlassen, von der Aus-
wertung eines Kaufpreises fiir ein Trimmergrundstiick
abzusehen, wenn es sich von vornherein iibersehen 1aBt,
daB die Bereinigung zu grofie Schwierigkeiten bereitet,
die in keinem vertretbaren Verhdltnis zu dem erforder-
lichen Aufwand an Zeit und Arbeit stehen, und wenn zu
vermuten ist, daB die Bereinigung zu keinem brauch-
baren Ergebnis fiihrt.

IV. Grundlagen der Ermittlung des Bodenwertes
bebauter Grundstiicke

Die Ermittlung des Bodenwertes in ausgebauten Stra-
Ben oder Gebieten sto8t auf Schwierigkeiten, da die vor-
handenen Kaufpreise den Bodenwert und den Bauwert
des Gebdudes in einer Summe enthalten.

Einen Weg zur Ermittlung des anteiligen Bodenwertes
bildet der Vergleich mit Grundstiicken anderer Gegen-
den, die eine anndhernd gleiche Nutzung und annédhernd
gleichen nachhaltig erzielbaren Mietertrag, der auf glei-
chen gesetzlichen Voraussetzungen beruht, haben und
als typische Grundstiicke der betr. StraBe (Ortsteil) an-
zusehen sind. Geringe Abweichungen sind durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Liegen solche Vergleichsmdglichkeiten nicht vor, so
bietet der Ertrag einen Weg zur Ermittlung des an-
teiligen Bodenwertes.

Hierbei sind folgende Grunds&dtze zu beachten:

1. Der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks wird
beeinfluft von der zul&ssigen Nutzung (Bebau-
ungsmoglichkeit) und nicht von der tatsachlichen Nut-
zZung. ’

2. Die Hohe der Verzinsung des Bodenwertes eines
bebauten Grundstiicks ist abhdngig von der tat-
sdchlichen Bebauung.

3. Bei der Ermittlung des Bodenwertes aus dem Ertrag
ist der fiir erststellige Hypotheken iibliche Zinsfu8
einzusetzen, wenn die Bebauung den zur Zeit giiltigen
baubehordlichen Vorschriften entspricht oder die von
den baubehérdlichen Vorschriften abweichende Be-
bauung als typisch fiir die bebaute Strafe oder Ge-
gend anzusehen ist. Solange die Mieten der betr.
Grundstiicke der Preisstopverordnung unterliegen, ist
der iibliche ZinsfuB auf die Basis 1936 (Preisstopjahr)
abzustellen.

4. Eine geringere Bebauung als nach den baube-
hordlichen Vorschriften zuldssig mindert nicht den
Bodenwert, sondern gibt eine geringere Verzin-
sung des Bodenwertes (sofern diese geringere Be-
bauung nicht als typisch anzusehen ist).

Eine von den baubehérdlichen Vorschriften abwei-
chende Nutzung (Bebauungsmoéglichkeit) wird als
typisch bezeichnet, wenn der iiberwiegende Teil der
in der Strafle (Ortsteil) vorhandenen Grundstiicke auf
Grund fritherer behordlicher Vorschriften eine abwei-
chende Nutzung zeigt und mit der Nutzung der vor-
handenen Bebauung weiterhin zu rechnen ist.

In diesem Falle ist Ziff. 3 der Grundsdtze anzuwen-
den.

Der Bodenwert wird in diesem Falle iiber ein Ver-
gleichsgrundstiick ermittelt, bei dem alle Merkmale —
Bebauungsmdglichkeit (Flache, GeschoBzahl), Grund-
stiicksgrofie, tatsdchliche Bebauung, Ertrag, die Miete
je qm, sowie der Grundstiickspreis — bekannt sind.
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Fiar die zu bewertende StraBe miissen alle Merk-
male mit Ausnahme des Bodenpreises bekannt sein.
Die Mieten missen auf den gleichen gesetzlichen
Voraussetzungen beruhen.

Beispiele fiir Berechnungen enthalt die Anlage 2.

B. Bewertung der Einzelgrundstiicke

I. Unbebaute Grundstiicke
Individuelle Merkmale

Fir die Einzelbewertung der unbebauten Grund-
stiicke bilden die Richtpreise der Richtpreiskarte die
Grundlage. Nicht berlicksichtigt sind bei der Ermitt-
lung der Richtpreise individuelle Eigenschaften des
Einzelgrundstiickes. Diese sind durch Zu- oder Ab-
schlag zu den Richtpreisen zu erfassen. Bei der Auf-
stellung der Richfpreiskarte ist nur der reine Bodenwert
beriicksichtigt. Der Zuschnitt des einzelnen Grund-
stiickes ist, sofern er nicht durch o6ffentliche StraBen
oder Plédtze oder durch die natiirliche Geldndegestal-
tung bestimmt war, unberiicksichtigt geblieben.

In den Richtpreisen driicken sich daher nur allge-
meine Gesichtspunkte aus,

Die hauptsdchlichen individuellen Merkmale, die
den Wert unbebauter Grundstiicke beeinflussen, sind:

1. Lage zum Verkehr, zur Gegend und zur Himmeis-
richtung,

Grundstiicksform,

Abmessungen und Schnitt,

Oberflachenbeschaffenheit,

Baugrund,

Ausnutzungsmoglichkeit,

Versorgungsleitungen,

Hohe der ErschlieBungsizosten,

Etwa abzutretendes Geldnde,

10. Stérung durch Gerdusche und Gerliche benachbar-
ter Betriebe,

11. Vorhandensein von Grunddienstbarkeiten,

12. Eckbaustellen.

Uber die Auswirkung beim Vorhandensein dieser
Merkmale auf den Richipreis siehe Weil, Grundstiicks-
schédtzungen, Seite 15 ff.
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. Beispiele

Erstes Beispiel:

Das zu bewertende Grundstiick hat eine Breite von
20 m und eine Tiefe von 70 m. Nach den Ausfiihrun-
gen in A II a Ziff. 1 S.11 (Grundlagen fiir die Ermitt-
lung des Bodenwertes) ist der Grund und Boden in
mehrere Wertzonen einzuteilen, wenn die Tiefe des
Grundstiicks iiber die Tiefe des Vorderlandes hinaus-
geht. Das zu bewertende Grundstiick ist demgemaB
beispielsweise mit 40 m in die Zone I und mit 30 m
in die Zone Il unterzuteilen. Es entfallen auf die
Zone I 20 X 40 = 800 qm und auf die Zone II 20 X 30
= 600 gm. In Anwendung der unter Abschnitt A Il a
Ziff. 1 (S.12) gegebenen Formel erfolgt die Berech-
nung, wenn der Richtpreis 20 DM je qm ist, wie folgt:

600
Bodenwert = 800 -+ TX 20 = 22000 DM.

Zweites Beispiel:

Das zu bewertende Grundstiick ist vor Jahren als
Sand-, Kies- oder Lehmgrube genutzt worden, so daB
es wesentlich tiefer liegt als die Nachbargrundstiicke.
Eine zukiinftige Bebauung zwingt den Bauherrn, tie-
fere Fundierungen oder gar einen 2. Keller auszu-
fiihren. Diese MaBnahmen fithren zu Mehrkosten,
ohne daB sich dadurch der Ertrag entsprechend der
Verzinsung der Mehrkosten erhéht. L

Das zu bewertende Grundstiick hat unter Zugrunde-
lequng des Richtpreises von 20 DM einen Wert von
20000 DM. Infolge der tieferen Griindung sind
5000 DM nach den Preisverhaltnissen der Grundstiicks-
bewertung aufzuwenden, die bei einer Bebauung der
Nachbargrundstiicke nicht entstanden, auch durch
hohere Mieten nicht auszugleichen sind. Dagegen ent-
fallen die Kosten fiir den Erdaushub und der teure

Anlage 2
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Abtransport des Bodenaushubs mit rund 1000 DM.
Demnach betragt die Wertminderung 4000 DM und
dementsprechend ist fiir das Grundstiick ein Wert von
20 000 DM abziiglich 4000 DM = 16 000 DM festzu-
setzen.

Drittes Beispiel:

Das zu bewertende Grundstiick hat einen — ent-
sprechend dem fiir die StraBe geltenden Richtpreis fiir
1 gm Vorderland — normalen Wert von 20 000 DM.
In der StraBe ist im allgemeinen nicht mit der Not-
wendigkeit einer kiinstlichen Griindung zu rechnen.
Das zu bewertende Grundstiick kann aber nur bebaut
werden, wenn eine kiinstliche Griindung durchgefiihrt
wird. Die hierdurch entstehenden Mehrkosten gegen-
iiber der Bebauungsfdhigkeit anderer Grundstiicke
derselben StraBe flihren zu einer Minderung des
Grund- und Bodenwertes, die hier mit etwa 5000 DM
nach den Preisverhédltnissen der Grundstiicksbewer-
tung angenommen werden soll. Es ergibt sich somit
ein Grundstiickswert von 15000 DM,

Wenn auch in diesem Beispiel die Mehrkosten einer
Bebauung durch die natiirliche Bodenbeschaffenheit
des zu bewertenden Grundstiicks verursacht sind, so
ist doch ebenso wie im zweiten Beispiel zu verfahren,
da nur das einzelne Grundstick die wertmindernde
Eigenschaft hat.

Viertes Beispiel:

Auf einem Grundstiick mit einem normalen Wert
von 20 000 DM ruht eine Grunddienstbarkeit (§ 1018
BGB). Eine Entschddigung erhélt der Eigentiimer hier-
fiir nicht. Das Grundstiick kann wegen der Dienstbar-
keit baulich nicht voll ausgenutzt werden. Zudem
bedeutet die Stérung durch den Verkehr mit Wagen
eine Beldstigung der Mieter des zukiinftigen Hauses,
die unter anderem die Wohnungen schwieriger oder
zu gedriickten Preisen vermietbar macht. Dieser Um-
stand muB durch einen Abschlag Beriicksichtigung
finden. Seine Héhe wird durch eine eingehende Prii-
fung der zukinftigen Ertragsaussichten auf 1500 DM
ermittelt. Der fiir das Grundstiick einzusetzende Wert
betragt mithin rd. 18 500 DM. ’

Finftes Beispiel:

Richtpreise fiir Eckbaustellen werden wegen der
Eigenart dieser Grundstiicke in der Regel nicht auf-
gestellt. Eckbaustellen kénnen aber im allgemeinen
einen héheren Wert als die anschlieBenden Baustel-
len haben. Der Mehrwert héngt in erster Linie von
der besseren Nutzungsfdahigkeit und dem hdéheren
Ertrag gegeniiber einer gleich grofilen eingebauten
Baustelle ab. Als Anhalt fiir die Zuschlage, die zu den
Richtpreisen zu nehmen sind, die die Besonderheiten
der Eckbaustellen nicht beriicksichtigen, kann folgende
Tabelle, die auf Erfahrungssdtzen beruht, zur An-
wendung kommen. Es ist gegeniibergestellt:

1. eine Eckbaustelle mit anndhernd gleich groSen
StraBenfronten,

2. eine Eckbaustelle, bei der die Front an der wert-
volleren StraBe doppelt so lang ist als die an der
weniger wertvollen Strae (GeschaftsstraBe und
WohnstraBe),

3. eine Eckbaustelle, bei der. die Front an der wert-
volleren StraBe halb so lang ist als an der weni-
ger wertvollen StraBe.

Die Beispiele beziehen sich auf Edkgrundstiicke
Fall I an 2 GeschéftsstraBen,
Fall II an 1 GeschéaftsstraBe, 1 WohnstraBe,
Fall III an 2 WohnstraBen.

Die Zuschldge werden nur fiir die doppelte Haus -
tiefe, also rund 25—30 m berechnet. Die dariber hin-
ausgehende Flache ist mit dem Preis der benachbar-
ten Parzellen zu bewerten.

In der nachstehenden Tabelle ist die wertvollere Strafie
mit A, die weniger wertvolle mit B, der Richtpreis in
der StraBe A mit a und in der StraBe B mit b be-
zeichnet.
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Fall I Fall 11 Fall 11T
2 Geschifts- 1 Geschifts- 2 Wchn-
straflen 1 Wohnstr. strallen
S
b
a B 7 b b b
8 / a+— ad+— atL—
e 4 // 2 3 4
a
StrafBle A
S
Lo
a B b b
B a+ b a + — a + —
2 3
e
a
Strafle A
S
oy
rp /
a b b b
B a 4+ — a + — a + —
3 4 5
e
a
Strafle A

Spitzwinklige Eckbaustellen haben einen geringeren
Wert als rechtwinklig geschnittene Eckbaustellen, so-
fern sie nicht an 2 GeschéftsstraBen (Fall I der Ta-
belle) liegen. Bei letzteren hebt der Wert der grofe-
ren Schaufensterfronten die Mehrkosten der zweiten
StraBenfront und die geringere Nutzflache auf.

Bei den Grundstiicken unter Fall II und Fall III, die
ganz oder zum Teil an WohnstraBen liegen, trifft dies
jedoch nicht zu. Es kann daher neben einem Zuschlag
fir die groBere StraBenfront (bessere Lage der Zim-
mer) ein Abschlag fiir ungilinstige GrundriBigestaltung
in Frage kommen (schiefwinklige Zimmer).

Im Fall ITIT (2 Wohnstralen) ist zu beachten, dafl ge-
geniiber den Baukosten anschlieBender Baustellen er-
hohte Baukosten, insbesondere durch die héheren
Anliegerbeitrdge, entstehen, so daB ein etwaiger hohe-
rer Ertrag durch die Verzinsung der Mehrkosten und
die jdhrlich hoheren Bewirtschaftungskosten ausge-
glichen wird. In diesem Falle ist es zweckmadBig, von
der Festsetzung eines hoheren Wertes abzusehen.
Beispiel zu Fall I:

Bei einem Ecdkgrundstiick mit anndhernd gleichen
Frontldngen betrdagt im Fall I der Richtpreis fiir die
StraBe A 50 DM und fiir die StraBe B 20 DM. Der
Preis fir das Vorderland des Edkgrundstiicks errech-
net sich wie folgt:

b 20
a+§=aODM+'—2—‘=6ODM

Beispiel zu Fall II:

Bei einem Eckgrundstiick des Falles II hat die
Front in der Strae A eine Lange von 30 m und die
in der StraBe B eine Front von 15 m. Der Richtpreis
betragt fur die StraBe A 50 DM und der fiir die StraBe
B 16 DM. Der Preis fiir 1 gm Vorderland des Eck-
baugrundstiickes errechnet sich wie folgt:
a+1§):50DM+12—6=58DM
Beispiel zu Fall III:

Bei einem Eckgrundstiick des Falles III hat die
Front in der Strafie A 15m Lénge und die in der StraBie
B 30 m Lange. Der Richtpreis je qm Vorderland be-
trdgt in der StraBe A 25 DM und der in der Strafie B
15 DM. Der Preis fiir 1 qm Vorderland des Eckbau-
grundstiickes errechnet sich wie folgt:

b 15
a—|—§=25D_\’I+?=28DI\‘L

II. Bebaute Grundstiicke

Die Richtlinien hierfiir werden nach Auswertung
der zur Zeit laufenden Probebewertung behandelt.
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Anlage 1
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Beispiele:

Skizze fiir die folgenden drei Beispiele

Hof 240 gm

Gebdude 240 qm
12 m

< —>

7

24 m

Anlage 2
I. Beispiel:

Vergleichsgrundstiicke und Bewertungsgrundstiicke
sind gleich groB und haben die gleiche Ausnutzung.
Verschieden ist die Miete. Sowohl das Vergleichs-
grundstiick als auch die Bewertungsgrundstiicke sind
typische Grundstiicke der betreffenden Strafen.

Vergleichs- Bewertungsgrundstiicke

grundstiick A
1. GrundstiicksgréBe 480qm 480 qm 480 qm
2. Flachennutzung 50vH. 50vH. 50v.H.
3. bebaute Flache 240 gm 240 gqm 240 qm
4. GeschoBzahl 4 4 4
5. Miete je qm
Erdgeschof 12 DM 30 DM 60 DM
I. Obergeschof 12 DM 20 DM 40 DM
II. ObergeschoB 12DM 12DM 12DM
III. ObergeschoB 12 DM 12 DM 12DM

Miete auf 1 gm
bebaute Flache 48 DM 74DM 124 DM
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Vergleichs-
grundstick

Bewertungsgrundstiicke

6. Gesamtmiete
(Ziff.3 X Sum-
me Ziff. 5)

7. ab Unkosten
(geschatzt)
50 v. H.

11520DM  17760DM 29 760 DM

5760DM 8830DM 14880 DM

8. Nettomiete
(Ziff. 6 bis
Ziff. 7)

9. Anteil des
Grund und
Bodens des
Vergleichs-
grundstiicks
an der Netto-
miete (ange-
nommen)

15 v. H.

5760DM 8880DM 14880 DM

860 DM — —

10. Anteil des
Gebdudes
(Ziff. 8 bis
Ziff. 9) 4 900 DM 4 900 DM

aus Vergl.- aus Vergl.-

Grundstick Grundstick

Ubernommen ubernommen

4 900 DM

11. bleibt Anteil
des Grund u.
Bodens des
Bewertungs-
grundstiicks
an der Netto-
miete (Ziff. 8
bis Ziff. 10)

12. Bodenwert
bei 5,5 v. H.
ZinsfuB rund 15600DM 72400DM 181 600 DM

13. Es entfallt
mithin auf
1 gqm Grund
und Boden
(480 qm)

{860) DM 3980 DM 9 980 DM

32DM 151 DM 378 DM

II. Beispiel:

Vergleichsgrundstiick und Bewertungsgrundstiick
sind gleich groB, die bebaute Fldche und die Miete/qm
sind ebenfalls gleich, jedoch hat

das Bewertungsgrundstiick
entsprechend den baubehérdlichen Vor-
schriften ein GeschoB weniger als das Ver-
gleichsgrundstiick; beide Grundstiicke sind
als typische Grundstiicke der betreffenden
Strafe anzusehen.

Vergleichs- Bewertungs-
grundstick grundstick
1. GrundsticksgroBe 480 qm 480 qm
2. Flachennutzung 50 v.H. S50v.H. -
3. bebaute Flache 240 qm 240 qm
4. GeschofBizahl 4 3
5. Miete je qm
ErdgeschoB 12DM 12 DM
I. ObergeschoB 12 DM 12 DM
II. ObergeschoB 12 DM 12DM
III. ObergeschoB 12 DM —
Miete auf 1 qm be-
baute Flache 48 DM 36 DM
6. Gesamtmiete
(Ziff.3 X Summe Ziff.5) 11 520 DM 8 640 DM
7. ab Unkosten
(geschatzt) 50 v. H. 5 760 DM 4320 DM
8. Nettomiete (Ziff. 6 bis
Ziff. 7) 5760 DM 4320 DM
9. Anteil des Grund und
Bodens des Ver-
gleichsgrundstiicks an
der Nettomiete
(angenommen) 15 v.H. (860) DM —
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Vergleichs-  Bewertungs-

grundstiick grundstiick

10. Anteil des Gebiudes 4900X3%)

(Ziff. 8 bis Ziff. 9) 4900 DM 4 o
11. bleibt Anteil des 3680 DM

Grund und Bodens des

Bewertungsgrund-

stiicks an der Netto-

miete (Ziff. 8 bis

Ziff. 10) 860 DM 640 DM
12. Bodenwertbei 5,5 v.H. ’

ZinsfuB rund 15 600 DM 11 700 DM
13. Es entfdllt mithin auf

1 gqm Grund und Bo-

den (480 gm) 32DM 24 DM

*}3 = Zahl der Geschosse des Bewertungsgrundstiicks

4 = Zahl der Geschesse des Vergleichsgrundstiicks

Fir das Bewertungsgrundstick ergibt sich ein Bo-
denpreis von 24 DM gegeniber dem Vergleichsgrund-
stick von 32 DM. Der niedrigere Preis ist bedingt
durch Anwendung des Grundsatzes 1 (Seite 16).

III. Beispiel:

Vergleichsgrundstiick und Bewertungsgrundstiick
sind gleich gro8, die bebaute Flache ist gleich, die Ge-
schoBzahl ist verschieden, ebenfalls die Miete der
einzelnen Geschosse. Der Bewertungsvorgang ist der

gleiche wie im II. Beispiel.
Vergleichs- Bewertungs-
grundstick grundstick

1. Grundstiicksgré8e 480 qm 480 qm
2. Flachennutzung 50 v.H. 50 v.H.
3. bebaute Flache 240 gm 240 qm
4. GeschoBzahl 4 2
5. Miete je qm
Erdgescho8B 12 DM 30 DM
I. ObergeschoB 12DM 20 DM
II. ObergeschoB 12 DM —
III. Obergeschof 12DM —_
Miete auf 1 gm be-
baute Flache 48 DM 50 DM
6. Gesamtmiete
(Ziff. 3 X Summe Ziff. 5) 11 520 DM 12 000 DM
7. ab Unkosten
(geschatzt) 50 v. H. 5 760 DM 6 000 DM
8. Nettomiete (Ziff. 6 bis
Ziff. 7) 5760 DM 6 000 DM
9. Anteil des Grund und
Bodens des Ver-
gleichsgrundstiicks an
der Nettomiete
(angenommen) 15 v.H. (860) DM
10. Anteil des Gebdudes
. L 4900X 2
(Ziff. 8 bis Ziff. 9) 4900 DM_4—=2450
11. bleibt ‘Anteil des
Grund und Bodens des
Bewertungsgrund-
sticks an der Netto-
miete (Ziff. 8 bis
Ziff. 10) (860) DM 3550 DM
12. Bodenwert bei 5,5 v.H.
ZinsfuB rund 15 600 DM 64 500 DM
13. Es entfdllt mithin auf
1 qm Grund und Bo-
den (480 gm) 32 DM 134 DM

Fiir das Bewertungsgrundstiick im Beispiel III ergibt
sich ein Bodenpreis von 134 DM gegeniiber dem Be-
wertungsgrundstiick A im Beispiel I mit 151 DM.

IV. Beispiel:

Vergleichsgrundstiick und Bewertungsgrundstiicke
sind verschieden groB, ebenfalls sind die Flachennut-
zungen, die GeschoBzahlen und die Mieten nicht
gleich. Bewertungsgrundstiicke entsprechen der typi-
schen Bebauung der Strafle.




Ver- Bewer- Bewer- Bewer-
gleichs- tungs- tungs- tungs-
grund- grund- grund- grund-

stick stick A stick B stick C

1. GrundstiicksgroBe 480 qm 800 gqm 800 qm 800 qm
2. Flachennutzung 50 v.H. 40 v.H. 40 v.H. 40 v.H.
3. bebaute Flache 240 gm 320 gm 320 gqm 320 gm
4. GeschoBzahl 4 2 2 5
5. Miete je qm DM DM DM DM
ErdgeschoB 12 30 10 30
I. ObergeschoB 12 20 12 20
II. Obergeschof} 12 — — 12
III. ObergeschoB 12 — — 12
IV. ObergeschoB — — — 12

Miete auf 1 qm
bebaute Flache 48 50 22 86

6. Gesamtmiete
(Ziff. 3 X DM DM DM DM
Summe Ziff. 5) 11520 16000 7040 27500

7. ab Unkosten

(geschatzt)

50 v.H. 5 760 8000 3520 13750
8. Nettomiete

(Ziff. 6 bis

Ziff. 7) 5 760 8000 3520 13750

9. Anteil des Grund
und Bodens des
Vergleichsgrund-
stiicks an der
Nettomiete
(angenommen)

15 vH. DM 860

10. Anteil des Ge-
bdudes (Ziff. 8
bis Ziff. 9)
DM 4 900 320* 320* 320*

4-900x240 4900xm 4900xm-

9% % 5%
XZ=3 260 x1=3 260XZ=8 170

* 320 verhaltnis der bebauten Flichen {Bew.-Grundst. : Vergl.-
240  Grundst.)

% Verhaltnisder GeschoBzahlen ! Bew.-Grundst. : Vergl.-Grundst.)

678

Ver- Bewer- Bewer- Bewer-
gleichs- tungs- tungs- tungs-
grund- grund- grund- grund-

stiick stuck A stuck B stiuck C

11. bleibt Anteil des
Grund und Bo-
dens des Bewer-
tungsgrund-
stiicks an der
Nettomiete (Ziff. 8 DM DM DM DM

bis Ziff. 10) (860) 4740 260 5580
12. Bodenwert bei

55 v.H.

ZinsfuB rund 15600 85500 4720 102300
13. Es entfdllt mit-

hin auf 1 qm 32 107 59 126

V.Beispiel:

In den vorhergehenden Beispielen ist unterstellt,
daB die Bauweise der Vergleichsgrundstiicke und die
der Bewertungsgrundsticke annédhernd gleich und
demnach die Baukosten fiir den cbm anné&hernd gleich
hoch sind. Ist dies nicht der Fall, so ist die auf die
Gebdude der zu bewertenden Grundstiicke entfal-
lende Miete im Verhéltnis der Kubikmeterpreise zu
erhohen.

Im I. Beispiel betrug der Anteil der Miete fiir das
Gebdude 4 900 DM. Dieser Betrag wurde in die Rech-
nung der zu bewertenden Grundstiicke {ibernommen.
Ist nun z. B. die héhere Miete z. T. durch eine bes -
sere Bauweiseund Ausstattung und nicht
nur durch die Lage begrindet, so wiirde sich
folgende Berechnung ergeben, wobei Preise fiir den
cbm mit 30 DM und 40 DM unterstellt werden:

Es sind anzu-

setzen: 4 900X 40
35 = 6 500 DM

Nettomiete 8 880 DM
ab Anteil des Gebdau-

des (statt 4 900 DM) 6 500 DM
bleibt Anteil des

Grund und Bodens 2380 DM
bei 5,5 v.H. Ver-

zinsung Bodenwert 43 300 DM

auf 1 ¢m Grund

und Boden (480 qm) 90 DM (statt 151 DM).
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