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Hiermit geben wir die endgiltigen Richtlinien fir die
Finanzamter zur Ermittlung der Bodenwerte (Bodenwert-
Richtlinien) bekannt. Diese Richtlinien treten an die Stel-
le der mit unserem im Bezug genannten RdErl. bekannt-
gegebenen vorlaufigen Bodenwert-Richtlinien. Ab sofort
ist nur noch nach den endgiiltigen Bodenwert-Richtlinien
zu verfahren.

Die nach den vorldufigen Bodenwert-Richtlinien ange-
fertigten Baulandkarten — jetzt Bodenpreiskarten — sind
unter Beachtung der endgiiltigen Richtlinien zu Uber-
prifen und ggf. zu ergdnzen. Aus den in den Bodenpreis-
karten eingetragenen Kaufpreisen sind die Richtwerte
fiir die neue Hauptfeststellung abzuleiten und in die
Richtwertkarten — friiher Richipreiskarten — einzutra-
gen (Hinweis auf Tz. 21 der Richtlinien}. Nach der
neuesten Verlautbarung des Bundesfinanzministeriums
wird die ndchste Hauptfeststellung der Einheitswerte des
Grundbesitzes nicht vor dem 1, Januar 1958 als Stichtag
durchgefiihrt werden. Wenn auch fiir die Ermittlung der
Richtwerte die Wertverhiltnisse vom Hauptfeststellungs-
zeitpunkt maBgebend sind, so kann mit der Aufstellung
der Richtwertkarten doch nicht gewartet werden, bis der
Bewertungszeitpunkt endgiiltig feststeht. Mit den Arbei-
ten fiir die Ermittlung der Richtwerte und mit der Aui-
stellung der Richtwertkarten ist vielmehr moglichst sofort
zu beginnen, Die Entwicklung der Wertverhdlinisse bis
zum Hauptfeststellungszeitpunkt ist weiter zu verfolgen.
Sobald dieser feststeht, sind die ermittelten Richtwerte
auf ihre Angemessenheit nochmals zu iiberpriifen.

Die Finanziamter und die Grundstiidkspreisbehérden
werden hiermit angewiesen, bei der Durchfiihrung der
Arbeiten wie bisher enge Fithlung miteinander und mit
den Gemeinden (Gemeindeverbénden) zu halten (Hinweis

auf Tz. 35 der Richtlinien). Die Gemeinden (Gemeinde-
verbdnde) sind an der Ermittlung der Bodenwerte nicht
nur als Glaubiger der Grundsteuer, sondern auch als
ortliche Planungsbehorden interessiert.

‘Wegen der Beteiligung der Wirtschaftsverbdnde und
sonstigen Interessenvertretungen wird auf Tz. 35 Abs. 3
der Richtlinien hingewiesen.

Inwieweit sich die Oberfinanzdirektionen, die Regie-
rungsprdsidenten und die Landkreise an den Bespre-
chungen der Finanzdmter, Preishehérden und Gemeinden
beteiligen wollen, bleibt ihrem Ermessen vorbehalten.
Wenn sich eine dieser Stellen beteiligen will, ist den
anderen fiberdrtlichen Stellen cdavon Mitteilung zu ma-
chen. Grundsdtzliche Fragen oder Zweifel, die zu der
Beteiligung AnlaB geben, sind allen Stellen mitzuteilen.

Ein Endtermin fiir die Arbeiten wird vorldufig nicht
festgelegt.

Ich, der Finanzminister, bitte aber die Oberfinanzdirek-
tionen zum 1. Okiober 1957 iiber den Stand und den T,
Fortgang der Arbeiten zu berichten. -

Dieser RdErl. und die endgiiltigen Bodenwert-Richt-
linien werden auBerdem im Bundessteuerblatt Teil II
abgedruckt werden,

Der Druck von Handausgaben der endgiiltigen Boden-
wert-Richtlinien ist vorgesehen. Sobald die Bezugsmog-
lichkeit feststeht, wird ein entsprechender Hinweis im
Bundessteuerblatt Teil II und im Ministerialblatt fiir das
Land Nordrhein-Westfalen veréffentlicht werden.

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

Bezug: Gem. RAErl. d. Finanzministers — S. 3236 — 991/
VC—1 u. d. Ministers fiir Wirtschaft und Verkehr
— II 1 — a Tghb. Nr. 1556753 v. 29. 4. 1953 (MBL.
NW. S. 661).

An die Oberfinanzdirektionen Diisseldorf, K6ln und
Miinster,
Regierungsprdsidenten — Preistiberwachungs-
stellen —.

Nachrichtlich:

An die Gemeinden und Landkreise.
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I. Zweck der Richtlinien

(1) Die Richtlinien sind fiir die Einheitsbewertung
bestimmt. Bei der Einheitsbewertung wird kiinftig der
Bewertung des Grund und Bodens gréSere Bedeutung
zukommen als bisher. Im Gegensatz zu dem bisherigen Ver-
fahren nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete, bei dem
sich eine besondere Ermittlung des Bodenwerts im allge-
meinen eriibrigte, wird bei Feststellung der zukiinftigen
Einheitswerte eine besondere Ermittlung der Bodenwerte
in jedem Falle erforderlich werden. Die bisherigen Werte,
die noch auf den Wertverhaltnissen des letzten Haupt-
feststellungzeitpunktes 1. Januar 1935 beruhen, sind zu
einem grofien Teil Gberholt.

(2) Die Richtlinien bilden ein Hilfsmittel fiir die Boden-
wertermittlung des Grundvermdgens. Sie gelten fiir die
Ermittlung der Werte der unbebauten Grundstiicke und
der Bodenwerte der bebauten Grundstiicke. Sie finden
keine Anwendung auf Grundstiicksflichen, die nach den
Vorschriften des Bewertungsgesetzes als land- und forst-
wirtschaftliches Vermégen zu behandeln sind.

(3) Die Bodenwerte sollen in erster Linie aus vorhan-
denen Kaufpreisen abgeleitet werden. Eine liickenlose
Sammlung und Auswertung der Kaufpreise ist dafir die
notwendige Voraussetzung. Dabei ist zu beachten, daB
die Kaufpreise oft durch ungewdéhnliche oder personliche
Verhiltnisse beinfluBt worden sind und deshalb bereinigt
werden miissen. Auch Sonderverhéltnisse, wie sie durch
die Preisgesetzgebung oder durch Kriegszerstérungen ent-
standen sind, miissen beriicksichtigt werden (vgl. Tz. 11
bis 13). Die aus den Kaufpreisen abgeleiteten Boden-
werte entsprechen den Wertverhdltnissen zur Zeit des
Kaufabschlusses. Fiir die Ermittlung der zukiinftigen Ein-
heitswerte ist die weitere Wertentwicklung .bis zum néch-
sten Hauptfeststellungszeitpunkt zu beachten. Aus den
bereinigten Kaufpreisen ist der Bodenpreis fiir ein Qua-
dratmeter Vorderland zu berechnen (vgl. Tz. 14). Dieser
ist in eine Bodenpreiskarte einzutragen (vgl. Tz. 15—19).
Bei fortlaufender Eintragung der Bodenpreise ist die
Wertentwidilung des Bodens aus der Bodenpreiskarte zu
ersehen. Aus dieser Wertentwicklung kann das Wert-
nivean am kiinitigen Hauptfeststellungszeitpunkt erkannt
werden. Dieses Wertniveau ist in einer Richtwertkarte
durch Eintragung der aus den Bodenpreisen abgeleiteten
Richtwerte festzuhalten (vgl. Tz. 20—24). In Gebieten, in
denen wegen Fehlens von Kaufpreisen keine Richtwerte
aus Bodenpreisen abgeleitet werden kénnen, miissen die
Richtwerte durch Grundstiicksvergleich oder aus dem Er-
trag ermittelt werden (vgl. Tz. 25—34). Aus den Richtwer-
ten sind unter Beriicksichtigung individueller Verhdltnisse
die Einzelbodenwerte zu berechnen, die bei der Einheits-
wertfeststellung zugrunde zu legen sind (vgl. Abschn, III).

(4) Die Richtlinien treten an die Stelle der im Jahre
1952 herausgegebenen ,Richtlinien zur Ermittlung des
Bodenwertes fiir die kinftige Einheitsbewertung”.

1. Ermittlung von Richtwerten

"A. Allgemeines

1. Unbebaute Grundsticke
a) Begriff

(1) Unbebaute Grundstiicke im Sinne des Be-
wertungsgesetzes sind solche Grundstiicke, auf
denen sich keine bezugsfertigen Gebdude befin-
den. Hierunter sollen von der ndchsten Haupt-
feststellung ab auch die auf den 21. Juni 1948
als bebaute Grundstiike bewerteten Grund-
stiicke mit kriegszerstdérten Gebduden (Trim-
mergrundstiicke) fallen. Zu den unbebauten
Grundstiicken gehoren folgende -Arten:

Rohbauland

Baureifes Land

Industrieland

Land fiir Verkehrszwecke und
Freiflachen.

(2) Treffen die Voraussetzungen fiir die Bewer-
tung als unbebautes Grundstiick zu, so beein-
flut die derzeitige land- und forstwirtschaft-
liche Nutzung die Eigenschaft als unbebautes
Grundstiick nicht. Ein Grundstiidc verliert seine
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Eigenschaft als unbebautes Grundstiick nicht,
wenn auf ihm ein Gebdude steht, dessen Zweck-
bestimmung und Wert gegeniiber der Zwedk-
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-
hduschen auf einem baureifen Grundstiick sein.

‘b) Abgrenzung der unbebauten Grundstiicke vom

land- und forstwirtschaftlichen Vermégen

(1) Bei der Aufstellung der Bodenpreiskarte
und der Richtwertkarte ist hinsichtlich der Ab-
grenzung vom land- und forstwirtschaftlichen
Vermégen unbeschadet der spéteren gesetz-
lichen Regelung nach folgenden allgemeinen
Grundsatzen zu verfahren: Ob land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicksflichen als
land- oder forstwirtschaftliches Vermégen an-
zusehen sind oder bereits Grundvermdgen und
damit unbebaute Grundstiicke geworden sind.
héangt nach der derzeitigen gesetzlichen Rege-
lung davon ab, ob nach ihrer Lage, den beste-
henden Verwertungsméglichkeiten oder den
sonstigen Umstdnden damit zu rechnen ist, daB
sie in absehbarer Zeit anderen als land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,
Z. B. wenn sie hiernach als Bauland, Industrie-
land oder Land fiir Verkehrszwecke anzusehen
sind. Dabei ist zu beachten, daB sich die Ent-
wicklung von land- und forstwirtschaftlichen
Vermégen zum bebauten Grundstiik in der
Regel allmédhlich vollzieht. Ein landwirtschaft-
lich genutztes Grundstiick wird als unbebautes
Grundstiick zu behandeln sein, wenn die Wahr-
scheinlichkeit besteht, da8 es spéatestens in
etwa 6 Jahren bebaut werden wird. Gehoren
solche Fldchen zu einem landwirtschaftlichen
Betrieb, forstwirtschaftlichen Betrieb, Weinbau-
betrieb oder géartnerischen Betrieb, so ist bei der
Frage der Zurechnung solcher Fldchen zum
Grundvermogen besonders vorsichtig zu ver-
fahren. Diese Flichen werden im allgemeinen
nur dann dem Grundvermégen zuzurechnen sein,
wenn anzunehmen ist, daB sie spdtestens nach
zwei Jahren anderen als land- und forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden. Hat ein Ei-
gentiimer die Grundstiicksflichen zu einem Preis
erworben, der erheblich iber den iiblichen Bo-
denpreisen fiir land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen liegt, so sind sie in der Regel
auch dann dem Grundvermégen zuzurechnen,
wenn sie zu einem landwirtschaftlichen Betrieb
gehéren. Der Erwerb von Grundstiicken zum
Zweck der Kapitalanlage oder der Spekulation
und der Erwerb von Grundstiicksflichen 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 auBerhalb der geschlossenen Ortslage
einzelne Grundstiicke als Bauland verkauft
oder bebaut worden, so muB das nicht dazu
fiihren, das gesamte umliegende Gebiet als
Grundvermdgen anzusehen.Dielage des Grund-
stiidks in einem Gebiet, das auf Grund der &rt-
lichen Planung (Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Fluchtlinienplan usw.) als Baugebiet
ausgewiesen ist, reicht ebenfalls allein nicht
aus, um es als unbebautes Grundstiik zu be-
werten. Liegen jedodh auch die baurechtlichen
Voraussetzungen fiir die Bebauung solcher
Grundstiicke vor und 1dB8t der ErschlieBungs-
grad eine sofortige Bebauung zu, so werden die
Voraussetzungen fir die Baulandeigenschaft
regelméBig als gegeben angenommen werden
konnen.

(3) Die Lage des Grundstiicks und die nach den
Verhdltnissen des Grundstiidkmarktes bestehen-
den Verwertungsmdglichkeiten bilden den Aus-
gang der Entscheidung. Die einem Landwirt
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<)

gehorenden und von der Hofstelle aus ord-
nungsmidBig landwirtschaftlich bewirtschafteten
Flachen werden diese Eigenschaft ldnger be-
halten als die einem Nichtlandwirt gehdrenden
landwirtschaftlich genutzten Grundstidksflachen
in gleicher Lage.
(4) Als Kleingartenland sind Grundstiicke an-
zusehen, die der Kleingarten- und Kleinpacht-
land-Ordnung v. 31. Juli 1919 (RGBL S. 1371)
und den Vorschriften des Gesetzes zur Ergén-
zung der Kleingarten- und Kleinpachtland-Ord-
nung v. 26. Juni 1935 (RGBIL. I. S. 809) i. d. F.
des Anderungsgesetzes v. 2. August 1940 (RGBI.
I S. 1074) unterliegen. § 1 Abs. 1 der Klein-
garten- und Kleinpachtland-Ordnung v. 31. Juli
1919 lautet:
Zum Zwecke nicht gewerbsmaBiger gart-
nerischer Nutzung diirfen Grundstiicke nicht
zu héheren als den von den untersten Ver-
waltungsbehdrden festgesetzten Preisen ver-
pachtet werden.”
Kleingartenland im vorstehenden Sinne’ ist im
Hinblick auf den weitgehenden Pachtschutz als
land- und forstwirtschaftliches Vermégen (gart-
nerisch genutztes Grundstiick) zu behandeln, so-
lange nicht feststeht, daB das- Land der Be-
bauung zugefiihrt wird.
(5)Wahrend Kleingartenland — wenn auch un-
ter erschwerten Bedingungen — fiir andere
Zwecke nutzbar gemacht werden kann, ist das
fiir Dauerkleingartenland ausgeschlossen. Dauer-
kleingartenland ist das Geldnde, das einer Be-
bauung iiberhaupt entzogen wund fir eine
dauernde kleingdrinerische Nutzung bestimmt
ist. Dauerkleingartenland wird jeweils von der
Gemeinde bestimmt und als solches besonders
ausgewiesen. Erforderlichenfalls ist bei den Ge-
meinden anzufragen. Dieses Dauerkleingarten-
land ist als gartnerisches Vermbgen zu behan-
deln. :
Arten der unbebauten Grundstiicke

1. Rohbauland

Das Rohbauland ist im allgemeinen eine Vor-
stufe fiir die ibrigen Arten der unbebauten
Grundstiicke, insbesondere fiir das baureife
Land. Es nimmt bei fortschreitender Entwicklung
je nach einem spéateren Verwendungszweck die
Eigenschaft einer dieser Arten an. Als Rohbau-
land sind in der Regel gréBere unaufgeschlos-
sene Grundstiidksfldchen anzusehen, die die Ei-
genschaft als land- und forstwirtschaftliches
Vermégen verloren haben, selbst wenn sie noch
land- und forstwirtschaftlich genutzt werden.
Dabei ist es gleichgiiltig, ob das Geldnde par-
zelliert ist oder nicht.

2. Baureifes Land

Zum baureifen Land gehoren Grundstlicke oder
Grundstiicksteile, die von der Gemeinde fiir die
Bebauung vorgesehen sind, bei denen die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung
vorliegen und deren ErschlieBungsgrad die so-
fortige Bebauung gestattet. Es liegt im allge-
meinen an endgiiltig oder vorlaufig ausgebauten
StraBen und ist in der Regel bereits in passende
Bauparzellen eingeteilt. Es fallen hierunter in
erster Linie Bauliicken und der stddtebautech-
nisch aufgeschlossene Grundbesitz, der mitunter
nur eine geringe oder keine Bebauung zeigt.
Auf die GroBe des Grundstiicks kommt es nicht
an, Auch ein Trenngrundstiick ist baureifes
Land, wenn es durch Hinzunahme eines Nach-
bargrundstiicks bebaut werden kann.

3. Industrieland

Als Industrieland gelten unbebaute Grund-
stlicke, die als Lager- und Arbeitspldtze bereits
einem Gewerbe dienen oder zur Erweiterung
eines Betriebs vorrdtig gehalten werden, sowie
Flichen, die nach der Verkehrsauffassung und
den Ortlichen Gegebenheiten Geldnde fiir In-
dustriezwecke sind oder dafiir vorgesehen sind.
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4. Land fiir Verkehrszwecke

Land fiir Verkehrszwecke ist Gelinde, das
Strafien, Parkpldtzen, Flugpldtzen, Eisenbahnen
und &hnlichen Zwecken dient oder dafiir vor-
gesehen ist. Strafienland, das gewerblich genutzt
wird (z. B. zur Aufstellung von Zeitungskiosken
und Verkaufsstinden usw.) soll wie baureifes
Land behandelt werden (RFH-Urteil v. 19. Januar
1939 — RStBL. S. 596).

5. Freiflachen

Als Freiflichen gelten unbebaute Grundstiicke,
die als Gartenanlagen, Spielplédtze, Sportplaize,
Erholungsplidtze aus Griinden der Volksgesund-
heit oder Volkserholung dem é&ffentlichen Ge-
brauch dienen oder als solche ausgewiesen sind.
Welche Flachen im einzelnen als Freifldchen
ausgewiesen sind, ist bei der Gemeinde zu er-
fragen. Werden Flachen, die bisher zu einem
land- und forstwirtschaftlichen Betrieb gehér-
ten, als Freiflachen ausgewiesen, aber weiter
land- und forstwirtschaftlich genutzt, so sind
diese Flachen als land- und forstwirtschaftliches
Vermégen anzusehen.

2. Bebaute Grundstiicke

(1) Bebaute Grundstiike sind Grundstiicke, auf
denen sich bezugsfertige Gebdude befinden. Wird
ein Gebdude in Bauabschnitten errichtet, so ist der
fertiggestellte und benutzbare Teil des Gebdudes
als bezugsfertig anzusehen. Das Grundstiick ist
dann ein bebautes. Zu den bebauten Grundstiik-
ken ist fiir die Zwecke der Bodenwertermittlung
auch ein Grundstiick zu rechnen, auf dem ein an-
derer als der Grundstiickseigentiimer ein Gebdude
errichtet hat (Gebdude auf fremdem Grund und
Boden).

(2) Befinden sich auf einem Grundstiick Gebaude
von untergeordneter Bedeutung (vgl. Tz. 2 Abs. 2},
so wird das Grundstiick dadurch nicht zu einem
bebauten Grundstlick. Grundstiicke mit kriegszer-
storten Gebduden sind fiir die Zwecke der Boden-
wertermittlung im Gegensatz zu der sich aus dem
Fortschreibungsgesetz vom 10. Marz 1949 ergeben-
den Rechtslage nicht als bebaute Grundstiicke an-
zusehen (vgl. Tz. 2 Abs. 1).

. Gemeiner Wert

Fiir die Bewertung des Grund und Bodens ist der
gemeine Wert mafSgebend. Der gemeine Wert wird
durch den Preis bestimmt, der im gewd6hnlichen Ge-
schidftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirt-
schaftsguts bei einer VerduBerung unter Ausschal-
tung ungewodhnlicher und persénlicher Verhdlt-
nisse zu erzielen wdre (§ 10 BewG]).

B. Ermittlungsgrundlagen

1. Kauipreise

Der gemeine Wert des Grund und Bodens ist még-
lichst aus Kaufpreisen abzuleiten. Die Kaufpreise
sind auf ihre Brauchbarkeit zu iiberpriifen. Kauf-
preise, auf die ungewdhnliche oder personliche
Verhiltnisse eingewirkt haben, konnen in ihrer
tatsachlichen Hohe nicht zugrunde gelegt werden.
Zu den ungewothnlichen und persénlichen Verhalt-
nissen gehéren alle Umstdnde, mit denen der ge-
wohnliche Geschiftsverkehr nicht zu rechnen pflegt.
Es gehoren dazu persOnliche (insbesondere ver-
wandtschaftliche) oder wirtschaftliche Beziehungen
zwischen Erwerber und VerduBerer, -Erwerb durch
Zwangsversteigerungen, Erwerb durch Erbschaft
sowie personliche Verfiigungsbeschrankungen (Ver-
duBerungsverbote, Verkaufs- und Nutzungsbe-
schrénkungen). Besonders giinstige oder ungiin-
stige Zahlungsbedingungen koénnen den Kaufpreis
beeinflussen. Die tatsachlich gezahlten Kaufpreise
miissen bei besonders giinstigen Zahlungsbedin-
gungen erhéht und bei besonders ungilinstigen
Zahlungsbedingungen ermaidBigt werden. Neben-
leistungen, die der Erwerber iibernommen hat (z. B.
die Vermégensabgabe) sind dem Kaufpreis zuzu-
rechnen. Ungew®dhnliche Verhaltnisse liegen dage-
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gen nicht vor, wenn nur ein kleinerer Kreis von
Kaufern in Betracht kommt oder ein Interessenten-
kreis aus besonderen Griinden einen erhéhten, je-
doch allgemein gerechtfertigten Preis zahlt.

a) EinfluB des Preisstopps

(1) Zur Vermeidung ungerechtfertigter Preis-
erhdhungen ist fiir den Grundstiicksverkehr seit
dem 17. Oktober 1936 eine Uberwachung und
Genehmigung der Kaufpreise durch die Preis-
behorden eingefiihrt worden. Ab 12. Dezember
1952 ist zundchst nur fir die bebauten Grund-
sticke und die Grundstiicke, bei denen das Bau-
werk nach dem 31. August 1939 beschddigt, zer-
stort oder beseitigt worden ist, der Preisstopp
aufgehoben worden (Verordnung PR 73752)%).
AuBlerdem sind Preisvorschriften fir VerduBe-
rungen von Grundstiicken im Wege der Zwangs-
versteigerung ab 21. April 1955 nicht mehr an-
zuwenden (Verordnung PR 1°55). Die fiir solche
Grundstiicke vor dem Inkrafttreten dieser Vor-
schriften gezahlten Kaufpreise sind deshalb nicht
ohne weiteres mit den nach dem Inkrafttreten
der Verordnung gezahiten Kaufpreisen ver-
gleichbar. Bei der Auswertung der Kaufpreise
zum Zwecke der Bodenwertermittlung (vgl.
Tz. 14) muB deshalb zwischen preisgebundenen
und freien Verkdufen unterschieden werden.

(2) Die Preisbehodrden genehmigen gegenwartig
bei den mnoch 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 Kaufkrait und
sonstigen eingetretenen Anderungen der Ver-
héltnisse des Grundstiicks (z. B. Lageverbesse-
rungen, Widmungsanderungen). Soweit noch
Preisbindungen bestehen, ist von den von den
Preisbehdrden bewilligten Preisen, nicht aber
von den Preisen vom 17. Oktober 1936 auszu-
gehen (vgl. Tz. 21 Abs. 3).

Auswertuﬁg der Kaufpreise bei kriegszerstérten
und kriegsbeschddigten Grundstiicken

(1) Bei der Auswertung der Kaufpreise fiir
kriegszerstérte Grundstiicke ist zu beriicksichti-
gen, daB sie nicht in allen Féallen als Grundlage
fiir die Bodenwertermittiung verwendet werden
konnen. Es ist zu unterscheiden zwischen Grund-
stiicken, bei denen Gebaudereste (Fundamente,
Kellermauern, Kellergeschosse, aufstehende Ge-
béaudeteile) noch vorhanden sind, und Grund-
stiicken, bei denen die Gebaudereste vor dem
Verkauf beseitigt worden sind. Bei der ersten
Gruppe dieser Falle wird es oft nicht moglich
sein, festzustellen, welcher Teil des Kaufpreises
auf den reinen Grund und Boden entfdllt. Fiir
die Bodenwertermittlung sind deshalb die Fille
auszuscheiden, in denen aus den Unterlagen
eine Aufteilung des Kaufpreises fiir den Grund
und Boden und fur die Gebdudereste nicht
moglich ist. In der zweiten Gruppe der Fille
umfafit dagegen der Kaufpreis tatsédchlich nur
den reinen Grund und Boden. Solche Kaufpreise
konnen vorbehaltlich der sich aus den folgen-
den Darlegungen ergebenden Einschrénkungen
verwertet werden.

(2) Nach § 3 der Verordnung PR 7552 (vgl
Tz. 12) unterliegen Grundstiicke mit kriegszer-
storten und kriegsbeschddigten Gebauden mit
Wirkung ab 12, Dezember 1952 nicht mehr der
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*} Nach § 2 der Veicrdnurg sind als bebaute Grundstiike im Sinne

1.

dieser Verordnung nicn‘ anzuseben:

bebaute Grundstiicke, d:
land- oder forstwirtscha
forstwirtschaftlichen Zwedken dienen:

. Grundstiike mit Gebduden, deren Zwedibestimmung gegeriiber
der Zwedkbestimmung des Grund und Bodens von untergeordneter
Bedeutung ist 1geringfigig bebaute Grundstiicke, vgl. Tz. 2 Abs.
2 und Tz. 9}

. Grundstiicke mit Gebduden, deren Errichtung auf Grund offentlich-
rechtlicher Vorschriften befristet oder widerrufiich zugelassen oder
nicht genehmigt worden ist;

. Grundsticke im Zustand der Bebauung bis zur Fertigstellung des

Fundaments.

garz oder teilweise den Zwecken eines
nen Betriebs oder sonstigen lanc- und

Preisbindung. Deshalb muB bei diesen Grund-
sticken unterschieden werden zwischen Ver-
duBerungen 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 moglich, wenn
erhebliche Preisveranderungen durch die Be-
seitigung der Preisbindungen nach dem 1i1. De-
zember 1952 nicht eingetreten sind (vgl. Tz. 21
Abs. 3 und 4).

2. Kaufpreissammlung

(1) Aufgabe der Finanzdmter ist es zundchst, samt-
liche Kauffélle fiar unbebaute Grundstiicke ein-
schlieflich der Triimmerqrundstiicke ab 1. Januar
1949 zu sammeln und in ¢iner Kaufpreissammlung
zu erfassen. Die Kaufpreissammlung ist getrennt
fiir jede Gemeinde zu fithren. In GroB8- und Mittel-
stddten kann eine weitere Aufgliederung nach
Stadtteilen zweckmdBig sein. In die Kaufpreis-
sammlung sind auch solche Kauffille land- und
forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicksflachen
aufzunehmen, bei denen es zweifelhaft ist, ob sie
nach der Hohe der Kaufpreise dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen oder dem Grund-
vermogen zuzurechnen sind (vgl. Tz. 3).

{2) Kauipreise von bebauten Grundstiicken werden
in der Regel fiir Zwecke der Bodenwertermittlung
nicht ohne weiteres zugrunde gelegt werden kon-
nen, weil die Kaufvertrdge keine Aufteilung zwi-
schen dem fir Grund und Boden einerseits und
fur Gebdude andererseits gezahlten anteiligen
Kauipreis enthalten. Ledigiich in den Fallen, in de-
nen Grundsliicke in der Zeit nach dem 31. Dezem-
ber 1948 (Beginn der Kaufpreissammlung) bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt verduflert und spater
bebaut worden sind, konnen die Kaufpreise fiir den
Grund und Boden in der Regel auch bei bebauten
Grundstiicken fiir die Kaulpreissammlung ausge-
wertet werden.

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

a) die Kaufpreissammlung ist fiir unbebaute Grund-
stiicke in Karteiform nach Muster Anlage 1 zu
fiihren;

b} als Tag des Verkaufs gilt der Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Kaufvertrages;

C

—

als Kaufpreis gilt der in DM ausgedriickte Wert
aller Leistungen, die der Erwerber fiir die Ver-
&duBerung - des Grund und Bodens vertraglich
tibernommen hat. Nebenleistungen (z.B. Grund-
erwerbnebenkosten wie Grunderwerbsteuer,
Maklergebiihren, Vermessungskosten usw.) sind
getrennt auszuweisen;

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

Bodenpreiskarte

(1) Die in den Karteiblattern der Kaufpreissamm-
lung festgehaltenen bereinigten Kaufpreise sind
in eine Bodenpreiskarte (Ortsplan) einzutragen.
Der auf die Bestandteile des Grundstilicks entfal-
lende Teil des Kaufpreises, z.B. fur Wegebefesti-
gungen, Baureste, Boschungsmauern usw., ferner
Wertminderungen beiEinzelgrundstiicken 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 enthalien die laufende Entwicklung der
Preisverhéltnisse ab 1. Januar 1949, die sich in den
einzelnen tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen wi-
derspiegelt. Aus den Kaufpreisen und dem Jahr
des Verkaufs lassen sich die in den einzelnen Ge-
bieten, StraBen und StraBenabschnitten zu ver-
zeichnenden Preisschwankungen und Preisentwick-
lungen feststellen. Die Bodenpreiskarten geben
also Aufschlufi iiber die Entwicklung der Kauf-
preise fiir einen langeren Zeitraum und kénnen

14

Anlage 1

15




16

17

deshalb nicht unmittelbar fir die Ermittlung der
Bodenwerte der einzeinen Grundstiicke verwendet
werden. Die Bodenpreise sind bei Werten

1. bis 5 DM auf eine zehntel DM,
2. iber 5 bis 20 DM auf eine halbe DM,
3. iber 20 bis 50 DM auf eine volle DM,
4. iber 350 bis 100 DM auf itinf DM und

5. tber 100 DM auf zehn DM

nach unten abzurunden. Einzutragen ist in den Kar-
ten der Preis je Quadratmeter Vorderland unter
Hinzufigung der Jahreszahl des Verkaufs in Form
eines Bruchs. Preise fir Brutioflichen (vgl. Tz. 16}
sind durch ein B zu kennzeichnen.
4.50 2.30

. @ oder 33 B.
(2) Die Aufteilung des Grund und Bodens in Vor-
derland und Hinterland ist nur vorzunehmen. wenn
sie ortsiiblich oder durch behérdliche Anordnungen
bedingt ist. ErfahrungsgemaB hat das Hinterland
einen geringeren Wert als das Vorderiand. Aus
den Kaufpreisen ist in diesen Fallen der Preis fur
ein Quadratmeter Vorderland zu errechnen (vgl
Tz. 17).
(3) Bei den an den Stadtréndern liegenden Gebie-
ten werden sich keine wesentlichen Schwankungen
der auf das Vorderland abgestelllen 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 zweckmaBig. diese Preisunterschiede durch
Verwendung verschiedener Farben in den Boden-
preiskarten kenntlich zu machen (vgl. Tz. 20}.

(4) Fiir die Feststellung der Bodenpreise bei den
einzelnen Grundsticksarten koénnen folgende Hin-
weise als 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 Gré8e der verauBerten
Grundstiicksflache ergibt. Dabei ist in der Regel
von der gesamten Grundsticksflache (Brutto-
flache) auszugehen. Wenn bereits Strafienland
vom Eigentiimer an die Gemeinde abgetreten
worden ist (freigelegtes Bauland), so ist der
Kaufpreis auf die dem Eigentiimer 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 Vorderiand und

Hinterland in Betracht kommt (vgl. Tz. 15 Abs. 2

und 3). giit im allgemeinen das Gelande in ei-

ner Tiefe bis 40 m hinter der StraBenfluchtlinie

als Vorderland. Die tbrige Grundstiicksflache

ist Hinterland. Ortliche Abweichungen in der

Abgrenzung konnen bericksichtigt werden.

(2) Die Grundstiicksflache wird nach ihrer Tiefe

in Zonen eiffYjeteilt. Bezeichnet man dabei bei-

spielsweise ais

Zone I das Vorderland bis 40 m Tiefe.

Zone 1I das Hinteriand tber 40 bis 80 m
Tiefe. ’

Zone III a das Hinterland iiber 80 m Tiefe,
soweit es baulich ausnutzbar ist,

Zone III b das Hinterland iuber 80 m Tiefe.
soweit es baulich nicht ausnutzbar
ist,

so betragen die Wertansdtze fir das Hinter-

land erfahrungsgemadl in

Zone II etwa die Hadlfte des Vorderland-
preises,

Zone III a etwa ein Viertel des Vorderland-
preises,

Zone III b weniger als ein Viertel des Vorder-
landpreises.

Legt man diese Wertansdtze zugrunde, so wird
der Bodenpreis je Quadratmeter Vorderiand
nach der folgenden Formel berechnet:
Bodenpreis = Kaufpreis: (Flache Zone I — 12
Flache
Zone II + s Fldche
Zone IIT a).
Die Berechnung ist auf der fiir den Kauffall auf-

zustellenden Karteikarte der Kaufpreissamm-
lung zu machen (vgl. Tz. 14 und Anlage 1].

Beispiel:

Betrdgt der Preis fiir ein Grundstick von 30 m
Breite und 90 m Tiefe 57 000 DM, so ergeben
sich fiir die einzelnen Zonen folgende Flachen:
30 > 40 = 1 200 m?

Zone II 30 X 40 = 1 200 m?

Zone IIT a 30 > 10 = 300 m?

Der Bodenpreis je Quadratmeter Vorderland
errechnet sich dann wie folgt:

Zone I

= L1200 300 57 000
57000 : {1200 - —TJ‘ —4—— 1875
= 30.40 DM.
abgerundet = 30.— DM
{vgl. Tz 15).

(3) Ist die verauBerte Grundstiicksflache so ge-
schnitten, daB eine Auiteilung der Gesamtflache
in Vorderland und Hinterland nach diesen
Grundsédtzen nicht ohne iweiteres mégiich ist, so
sind die auf Vorderland und Hinterland entfal-
lenden Flachenanteile zu schdtzen. Umsténdliche
und zeitraubende Berechnungen sind zu unter-
lassen.

(4) Allgemein von den Gemeinden festgeiegte
Auflagen hinsichtlich der Bebauungsmoglichkei-
ten und der Bauweise konnen den Bodenwert
beeinflussen. Sie kommen in dem Kaufpreisen
zum Ausdruck.

3. Industrieland, Land fiir Verkehrszwedke, Frei-
flachen

Industrieland., Land fir Verkehrszwecke und
Freiflichen sind in der Regel nicht nach Vorder-
land und Hinterland aufzuteilen, Der Bodenpreis
fir ein Quadratmeter ist also aus der gesamten
Flache zu ermittelmn

b
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Bodenpreise bei bebauten Grundstiicken

Die Ermittlung der Bodenpreise zus den Kauf-
preisen von bebauten Grundstiicdken ist oft nicht
moglich. da die Kaufpreise im allgemeinen Bo-
denwert und Gebaudewert in einer Summe ent-
halten (vgl. Tz. 14). In den Fallen. in denen die
Grundsticke in der Zeit nach dem 3i. Dezember
1948 (Beginn der Kauipreissammlung) bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt als unbebaute
Grundstiicke verduBert und spdter 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 anndhernd gleichen Werten
zusammenzufassen. Die Wertstufen sind durch ver-
schiedene Farben zu kenzeichnen. Sie umfassen je-
weils die Richtwerte fiir normal geschnittene
Grundstiicke gleichartiger Gebiete, StraBen oder
StraBenabschnitte. Individuelle Eigenschaften ein-
zelner Grundstiicke sind nicat zu beriicksichtigen.
Als solche konnen z. B. in Betracht kommen: Lage
zur Himmelsrichtung, Grundstiicksform, Abmessun-
gen und Schnitt, Oberflachenbeschaffenheit. Bau-
grund, Vorhandensein von Grunddienstbarkeiten
und Eckbaustellen. Die fiir die Bodenwerte im Ein-
zelfall zugrunde zu legenden Werte sind aus den
Richtwerten abzuleiten (vgl. Abschnitt II1).
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V)

(2) Die Richtwerte sind bei Werten

1. bis 5 DM auf eine zehntel DM
2. iliber 5 bis 20 DM auf eine halbe DM,
3. tber 20 bis 50 DM auf eine voile DM,
4. iiber 50 bis 100 DM auf fiinf DM und

5. lber 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 allem in Gemeinden-mit landlichem
Charakter der Fall sein. Fiir 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 Beriicksichtigung der individuellen Merk-
male aus Bodenpreisen abzuleiten, die diesem
Wertniveau entsprechen.

(4) Bei hochwertigen Grundstiicken im Stadtkern
der GroB- und Mittelstadte werden die Bodenpreise
in besonders hohem Mafe durch die individuellen
Eigenschaften der Grundstiicke bestimmt. Oft wird
es nicht moglich sein, aus den Bodenpreisen dieser
Grundstiicke die durch die individuellen Eigen-
schaften verursachten Wertsteigerungen oder Wert-
minderungen auszusondern. Deshalb konnen die
unterschiedlichen Preise der Grundstiicke im Stadt-
kern der GroBstadie und Mittelstddte die Aufstel-
lung von Richtwerten und von Wertstufen unmaog-
lich machen. In solchen Gebieten kann auf die Auf-
stellung von Richtwerten verzichtet werden. An
ihre Stelle tritt dann eine Einzelbewertung der
Grundstiicke. Dabei sind sowohl die allgemeinen
Verhdltnisse als auch die individuellen Eigenschaf-
ten (Absatz 1) zu berlicksichtigen. Das gilt auch fir
Umlegungsgebiete im Stadtkern.

a) Uberleitung aus der Bodenpreiskarte

(1) Grundlage fur die Aufstellung der Richt-
wertkarte ist die Bodenpreiskarte. Die Richt-
wertkarte enthdlt im Gegensatz zu der Boden-
preiskarte nicht die Bodenpreise der einzelnen
Grundstiicke; sie soll vielmehr AufschluB geben
iiber die durchschnittlichen Bodenwerte in ein-
zelnen Gebieten, StraBen und StraBenabschnit-
ten, die in der Regel fiir die Dauer einer
Hauptfeststellung zugrunde zu legen sind. Auf-
gabe der Finanzamter ist es also, aus den
in die Bodenpreiskarte eingetragenen Kaui-
preisen die Richtwerte fur die neue Haupt-
feststellung abzuleiten. Dabei ist die Entwick-
lung der Verhdltnisse bis zum Hauptfeststel-
lungszeitpunkt zu beriicksichtigen. Anderungen
der Verhéltnisse. die den Bodenwert erst
nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt beein-
flussen, miissen auBler Betracht bleiben. Es muBl
jeweils gepriift werden, ob das sich in der Bo-
denpreiskarte abzeichnende Wertniveau am
Hauptfeststellungszeitpunkt noch gilt oder ob
Abweichungen eingetreten sind. Die Abwei-
chungen konnen in Waertsteigerungen oder
Wertminderungen der Grundstiicke bestehen.

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

{3) In den ersten Jahren nach der Wahrungs-
reform tatsdchlich gezahlte Bodenpreise konnen
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durch die Preisentwicklung tiberholt sein. Des-
halb misser die in der Zeit vom 1. Januar 1949
bis etwa 1. Marz 1953 ermittelten Bodenpreise
mit besonderer Vorsicht ausgewertet werden.
Ergeben sich dabei gegeniiber den spéter ge-
zahlten Bodenpreisen gréBere Preisunterschiede.
so muB auf eine Berticksichtigung dieser Boden-
preise im Interesse eines gleichmafigen Preis-
niveaus verzichtet werden. Bis zum Februar 1953
hielten die Preisbehdrden mehr oder weniger
starr an den Stoppreisen vom 17. Oktober 1936
fest. Erst durch den Erl. d. Bundesministers fur
Wirtschaft v. 19. 2. 1953 — I B 4'U 5726:53
konnte den nach dem 17. Oktober 1936 einge-
tretenen Wertverschiebungen infolge von Ver-
anderungen der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke sowie infolge verdnderter Ver-
kehrslage in erweitertem Umfang Rechnung ge-
tragen ‘werden. AuBerdem ist durch diesen Er-
laB zugelassen worden, zu den Stoppreisen vom
17. Oktober 1936 einen allgemeinen Zuschlag
bis zu 50 v.H. zur Anpassung an die gednder-
ten Kaufkraftverhdltnisse zuzubilligen. Dieser
Exl. ist als Anlage 3 beigefiigt.

(4) Aber auch die etwa seit dem 1. Mdrz 1933
gezahlten Bodenpreise konnen unheitlich sein.
Sie konnen eine steigende oder fallende Ten-
denz haben. Ergeben die Eintragungen in der
Bodenpreiskarte ein Steigen oder Fallen der
Bodenpreise, so sind bei der Aufstellung der
Richtwertkarte lediglich die dem Haupifeststel-
lungszeitpunkt zeitlich am nachsten liegenden
Bodenpreise zu bertlicksichtigen. Diese Preise
konnen aber nur dann die Grundlage fiir die
Richtwertermittlung bilden, wenn nicht bis zum
Hauptfeststellungszeitpunkt eitere Wertstei-
gerungen oder Wertminderungen der Grund-
stiicke eingetireten sind.

(5) Es kann auch vorkommen, daB sich in einzel-
nen Gebieten, StraBen und StraBenabschnitten
eine von den Bodenpreisen der Bodenpreiskarte
abweichende Entwicklung anbahnt, ohne daB
diese Entwicklung in der Bodenpreiskarte ihren
Ausdruck findet (z. B. wegen Fehlens geeigne-
ter Kauffdlle}. LaBt sich in solchen Fallen er-
kennen, daf die Bodenpreise der Bodenpreis-
karte iiberholt sind, weil am Hauptfeststel-
lungszeitpunkt mit hoéheren oder geringeren
Preisen zu rechnen ist, so muB dieser Entwick-
lung bei der Aufstellung der Richtwertkarte
Rechnung getragen werden. Solche Abwei-
chungen koénnen infolge veranderter Verhalt-
nisse (Aufhebung der Stoppreise. Neuplanun-
gen der Gemeinde. Anderung der Verkehrs-
verhdltnisse durch Umwandlung von Geschafts-
strafen in WohnstraBen 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 sorgfiltig zu beobachten. Liegt eine
Planung der Gemeinde noch nicht endgiiltig fest
(z. B. in kriegszerstorten Gebieten). so sind die
Richtwerte unter Beachtung der in Aussicht ge-
nommenen Planungen in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde zunidchst provisorisch einzutra-
gen. Bei endgiiltig vorliegenden Planungen sind
die Richtwerte in Anlehnung an ghnliche Ver-
kehrslagen der Gemeinde und unter Beriicksich-
tigung der Bodenwerte der angrenzenden Stra-
Benziige nach der voraussichtlichen Entwicklung
vorsichtig zu bemessen.

Besonderheiten bei den einzelnen Grundstiicks-
arten

1. Rohbauland

(1) Es kann vorkommen. dafl in einer noch nicht
bebauten Gegend oder bei einem gréBeren Ge-
léndebesitz nur die Bodenpreise einzelner Flur-
stiicke vorliegen. Aus diesen Bodenpreisen kann
nicht ohne weiteres auf den Richtwert benach-
barter Flurstiicke geschlossen werden. So kann
beispielsweise infolge einer giinstigeren oder

Anlage 3
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c)

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

{2) In den Richtwerten fiir Rohbauland diirfen
Anliegerbeitrdge (fir StraBenbaukosten, 6ffent-
liche Entwasserung und StraBenfreilegung so-
wie Beitrage zu den o6ffentlichen Versorgungs-
leitungen) nicht beriicksichtigt werden. Im Ein-
zelfall gezahlte Anliegerbeitrdge sind deshalb
aus den Bodenpreisen auszuscheiden.

2. Baureifes Land

(1) Zum baureifen Land gehéren vor allem
Grundstiicke an endgiiltig oder vorlaufig aus-
gebauten StraBen (vgl. Tz. §).

(2) Bei der Festsetzung der Richtwerte fir
Grundstiicke an endgiiltig oder vorlaufig aus-
gebauten StraSen sind die Anliegerbeifrdge
(fir StraBenbaukosten, 6ffentliche Entwasse-
rung und StraBenfreilegung sowie Beitrdge
zu den oOifentlichen Versorgungsleitungen) zu
beriicksichtigen. Der Wert dieser Grundstiicke
hat sich durch den Ausbau der StraBe erhoht.
Die Tatsache, daB bei bebauten Grundstiicken
die Anliegerbeitrdge usw. bereits entstanden
bzw. entrichtet sind. oder daB 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 Verkdufer zu zahlende Hohe des Prei-
ses beriihrt.

(3) Kommt bei Grundstiicken mit kriegszerstor-
ten Gebduden eine Auswertung der Bodenpreise
in Betracht (vgl. Tz. 13), so ist zu beachten, daB
die Belastung mit nicht verwertbaren Gebdude-
teilen oder Trimmern, die StraBenfrontbreite,
das Vorhandensein von Kanalanlagen, Wasser-
leitungen und elektrischen Zuleitungen, den Bo-
denpreis u. U, gemindert oder erh6ht haben kon-
nen. Zu prifen ist auch, ob bei dem Kaufpreis
bereits eine etwaige Wertdnderung infolge bau-
behordlicher Vorschriften (bebaubare Flache,
Zahl der Geschosse) oder infolge der Lage in
einem von Kriegsschdden betroffenen Viertel
oder Ortsteil berucksichtigt 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 zundchst im Ver-
héltnis zum friheren Wert gesunken waren.

(4) Liegen fiir Kleingartenland, das ausnahms-
weise als unbebautes Grundstiick zu behandein
ist, keine Kaufpreise vor, so ist Grundlage fiir
die Ermittlung des Richtwerts der Preis, der fiir
Grundstiicksflachen in dhnlicher Lage und mit
dhnlicher Verwendungsmoglichkeit und Aus-
nutzbarkeit als unbebautes Grundstiick erzielt
wird.

3. Freiflichen

Die durch Verwendung als Freifliche herbeige-
fiilhrte Wertminderung eines Grundstiicks ist bei
der Ermittlung des Richtwerts zu beriicksichti-
gen. Der Wert eines solchen Grundstiidks wird
im allgemeinen niedrig sein, da es nicht bebaut
werden kann.

Richtwerte bei Fehlen von Bodenpreisen

Die Bodenpreiskarte enthdlt oft nicht geniigend
Bodenpreise, um daraus Richtwerte ableiten zu
koénnen. In solchen Fallen muB versucht werden,
die Richtwerte in Zusammenarbeit mit den o&rt-
lichen Preisbehérden zu finden (vgl. Tz. 35}). Au-
Berdem kénnen die Richtwerte durch Grund-
stiicksvergleich oder — wenn auch Vergleichs-
grundstiicke fehlen — durch Errechnung aus
dem Ertrag ermittelt werden.

Grundstiicksvergleich
a) bei unbebauten Grundsticken

(1) Als Vergleichsgrundstiicke kénnen Grund-
stiicke mit bekannten Preisen und Werten aus

Gegenden mit gleicher oder &hnlicher Verkehrs-,
CGeschafts- und Wohnlage herangezogen werden.
Bei diesem Vergleich ist auf eine gleiche oder
dhnliche Ausnutzbarkeit der Fliche und Héhe
nach sowie auf eine entsprechende wirtschaft-
liche Verwendbarkeit zu achten, da diese Merk-

male ebenfalls den Richtwert beeinflussen.
Weicht die Bebauungsmoglichkeit der zu ver-
gleichenden Grundstiicke der Flache oder der
Hohe nach ab, so sind auch bei gleichen Lage-
verhiltnissen die Richtwerte verschieden. Ver-
héalt sich bei gleicher Lage und gleicher Fla-
chenausnutzungsmoglichkeit die Hoéhenausnut-
zungsmoglichkeit der Bewertungsgrundstiicke zu
den Vergleichsgrundstiicken wie 3:4, so betra-
gen die Richtwerte der nur mit 3 Geschossen zu
bebauenden Bewertungsgrundstiicke bei unge-
fahr gleichen Mieten %3 der mit 4 Geschossen
bebaubaren Vergleichsgrundstiicke. Dies gilt in
erster Linie fir Wohngrundstiicke. Bei Ge-
schaftsgrundstiicken und gemischtgenutzten
Grundstiicken ist zu beriicksichtigen, daB die
Mieten der oberen Geschosse oft bedeutend
hinter den Mieten der unteren Geschosse, ins-
besondere des Erdgeschosses, zuriidkbleiben.
Infolgedessen ist bei diesen Grundstiicksarten
der errechnete Verhéltnissatz zu mindern. Bei
verschiedenartiger Hohen- und Flachenausnutz-
barkeit sind die entsprechenden Verhiltnis-
zahlen aufzustellen. Grundstiicke mit groBen
Unterschieden in der Bebaubarkeit sind jedoch
zu Vergleichszwecken nicht heranzuziehen.

(2) Bessere oder schlechtere Lageverhiltnisse in
bezug auf die Verkehrs-, Geschéfts- oder Wohn-
lage werden am zweckméBigsten durch entspre-
chende Zuschldge oder Abschldge zu den Richt-
werten der Vergleichsgrundstiicke berlicksich-
tigt. Eine rechnerische Ermittlung wie bei der
unterschiedlichen Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke ware nur iiber einen zu erwartenden
Reinertrag moglich. Da dieser jedoch geschatzt
werden muB, ist diese Errechnungsmethode zu
ungenau und im allgemeinen nicht anzuwenden.
Die Hohe der Zuschlige oder Abschlage ist
nach dem Grad der Verschiedenartigkeit und
der Bedeutung der Lageverhdltnisse zu bemes-
sen, wobei auf die besonderen ortlichen Ver-
héltnisse Riicksicht 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 Nebengeschifts-
straBen gréBer sind als die von besseren und
schlechteren Wohngegenden.

(3) Die individuellen Eigenschaften eines Grund-
stiicks, z. B. Schnitt, Bodenbeschaffenheit und
ahnliche Merkmale, bieiben bei diesen Ermitt-
lungen auBer Betracht. Diese Eigenschaften sind
erst bei der Ermittlung der Einzelwerte zu be-
ricksichtigen (vgl. Abschn. II). Fir den Grund-
sticksvergleich sind nur die Richtwerte, nicht
die Einzelwerte, zu Grunde zu legen. Auch Richt-
werte von Grundstiicken, die an bebauten Stra-
Ben liegen. konnen zum Vergleich herangezogen
werden.

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

{5) Beispiel 1 (Vergleich unbebauter Grund-
stiicke):
Das Grundstiick, dessen Richtwert bekannt ist
{Vergleichsgrundstiick), wie auch das zu be-
wertende Grundstiick (Bewertungsgrund-
stiick), sollen unbebaute Grundstiicke sein und
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in reinen Wohngegenden liegen. Es ergibt sich

dann folgende Vergleichsmoglichkeit:
Vergleichs- Bewertungs-
grundstiick grundstiick

Vorderlandfliche 500 m? 400 m?
zulassige Flachen-
ausnutzung 6:10 5710
zuldssige GeschoBzahl 4 3
Richtwert 24DM  wird gesucht
Wert des Vorderlandes 24 (DM) X 500 (m?)

= 12 000 DM
bebaubare GeschoBfliache 500X6X4 400X5X3

10 10

= 1200 m2 = 600 m?2.

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

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

Der Richtwert des Bewertungsgrundstiicks be-
trigt dann: 6000 (Wert des Vorderlandes in
DM]): 400 (Vorderlandfliche in m? = 15 DM.
Da es bei der Ermittlung des Richtwerts nur auf
die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ankommt,
kann folgende vereinfachte Rechnung angewen-
det werden:

5
24 DM (bekannter Richtwert) X -é(Fléichenaus-

nutzung X Y {Hohenausnutzung) = 15 DM,

Der sich bei dieser Vergleichsrechnung er-

gebende Wert fiir das Bewertungsgrundstiick

ist als Richtwert anzusetzen.

(6) Beispiel 2 (Vergleich eines unbebauten mit

einem bebauten Grundstiick):

Das Vergleichsgrundstiick soll ein bebautes

Grundstiick sein. das Bewertungsgrundstiick

ein unbebautes Grundstiick. Beide Grundstiicke

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

(bebaut) {unbebaut}
Vorderlandflache 250 m? 350 m2
zulassige Flachen-
ausnutzung 810 710
zulassige GeschoBzahl 4 5
Richtwert 100 DM  wird gesucht
Wert des Vorderlandes 100 (DM) X 250 (m?)
= 25000 DM
bebaute bezw. bebaubare 250X8X4 350X7X5
GeschoBflache 10 10

= 800m? = 1225m?

Fir das Vergleichsgrundstiick ergibt sich je

Quadratmeter bebauter GeschoBflache ein Bo-

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

Berechnung des Richtwertes erfolgt wie im Bei-

spiel 1 (Tz. 27) 1225 (m? X 31,25 (DM) =

38 281,25 (DM) : 350 (m? = 109,38 DM
abgerundet 100,— DM
(vgl. Tz. 20).

Vereinfachte Rechnung: _
: 7
100 DM (bekannter Richtwert) X g (Flachenaus-

nutzung) X ry (Hohenausnutzung) = 109,38 DM
abgerundet = 100,—DM.

b) bei bebauten Grundsticken
(1) Liegen in Gebieten, StraBen und Strafien-
abschnitten, Bodenpreise aus Verkdufen nicht
oder nur in unzureichender Zahl vor, so mu
der Richtwert der bebauten Grundstiicke aus
bekannten Richtwerten vergleichbarer Grund-
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sticke berechnet werden. Wie bei den un-
bebauten Grundstiicken ist auch bei den be-
bauten Grundstiicken Voraussetzung fiir einen
Vergleich, daB die Grundstiicke nach Lage so-
wie wirtschaftlicher und baulicher Ausnutzbar-
keit vergleichbar sind. Dabei ist zu beachten.
daB nicht die tatsdchliche Bebauung, sondern
die nach den ortlichen Verhdltnissen (Bauord-
nung) zuldssige wirtschaftliche und bauliche
Ausnutzbarkeit den Bodenpreis und damit auch
den Richtwert bestimmt. Abweichend von der
zuldssigen wirtschaftlichen und baulichen Aus-
nutzbarkeit kann auch eine andere Bebauung
fir die Ermittlung des Richtwerts maBgebend
sein, wenn diese fiir die Ortslage typisch ist.
Eine von den baubehérdlichen Vorschriften ab-
weichende wirtschaftliche und bauliche Ausnut-
zung ist als typisch anzuséhen, wenn der iber-
wiegende Teil der in dem Ortsviertel oder der
StraBe vorhandenen Grundstiicke etwa auf
Grund fritherer 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-
riicksichtigung der Verschiedenartigkeit nach
Lage und zuldssiger bzw. typischer Nutzung
nach den Grundsdtzen bei unbebauten Grund-
stiicken vorzunehmen (vgl. Tz. 26—28). Werden
bebaute Grundstiicke miteinander verglichen,
so driickt sich die Verschiedenartigkeit der Lage
bei gleichwertigen Gebduden in der Héhe der
Jahresrohmiete aus. Eine Bodenwertermittlung
durch Vergleich der Ausnutzbarkeit des Bodens
und der Jahresrohmieten ist daher méglich,

(3) Die Miethohe eines Grundstiicks wird durch
verschiedenartige Faktoren beeinfluit. Eine
wesentliche Voraussetzung beim Grundstiicks-
vergleich ist die Gleichartigkeit der Miete, Die
nach Alter und Finanzierung der Gebaude ver-
schiedenartigen Mieten, wie Stoppmieten., Ko-
stenmieten, Richtsatzmieten oder freie Mieten
fiihren bei gleichwertigen Objekten zu einer
unterschiedlichen Miethdhe. Auch andere Fak-
toren, wie Nutzungsart, Alter, Ausstattung der
Gebidude und dgl. beeinflussen die Miethéhe.
Gleich hohe Mieten konnen daher fiir Zwecke
der Richtwertermittlung nicht ohne weiteres
gleichgesetzt werden. sondern nur, wenn die
Mieten auf gleichen Voraussetzungen beruhen.
Sind keine gleichartigen Verhéltnisse gegeben,
so sind die Mieten zunachst auf eine vergleich-

‘bare Héhe umzurechnen, bevor der Grund-

stiicksvergleich durchgefiihrt werden kann.

(4) Die Beschrdnkung des Vergleichs auf ein-
zelne Objekte wird selten zu richtigen Ergeb-
nissen fithren. Um Zufallsergebnisse auszuschal-
ten, sind als Vergleichsgrundstiidke und Bewer-
tungsgrundstiicke eine Reihe von Grundstiicken
derselben Strafien oder des gleichen Ortsteils
mit moglichst gleicher oder dhunlicher Bauweise,
Grundstiicksart und Mietart zu nehmen, deren
durchschnittliche Miethéhen nach etwa noch er-
forderlicher Bereinigung und gleicher Ausrich-
tung miteinander verglichen werden kd&nnen.
Fir die Berechnung kénnen folgende Beispiele
als Anhalt genommen werden:

(5) Beispiel 3 (Vergleich bebauter Mietwohn-

grundstiicke):

Vergleichs- Bewertungs-

grundstiick grendstick
Vorderlandfldche 500 m® 430 m*
Flacherausnutzung 53 6759
GeschoBzahl 4 3
bebzute GesctoSiliche 500X5:<4 400X 6X3
10 - 10

= 1008 m* = 720 m?*
bereinigte .
Durctschnictsmiete
ie m* GeschoBfliche 12 DM - 15 DM
Gesamtmiete 12 000 DM 20 800 DM
Richtwert 20 DM wird gesucht
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Weri ces
Vorderlandes

Miele je m? 12 009 (DM Gesaratmiete! 10800 27 DM
Vardesandil. 508 (m® Vorderlandil.) 200 e
= 24 DM

‘chtwert ¢ 27 ¢
Richtwert ces ) 7 20 = 22.50 DM
Bewerturgsgrundstiidss 24
Vereinfachte Rechnung.

6 . 3

26 DM imekanrter Richtwert) X H (Flackenausnutzungi X r

=S ;—2- 1Miete je =%) = 22,50 DM

a‘:—ge:':.n:ie: = 22— DM (vgl. Tz. 20]

(6) Beispiel 4 (Vergleich tvpischer bebauter
Mietwohngrundstiicke unter Bertlicksichtigung
einer Durchschnittsmiete)

In der Strafe A ilberwiegen die Grundsticke
mit gleicher Nutzung, Bauweise, Grundstiicks-
art und Mietart. Die Grundstiicke 1, 2, 3, 4 und
5 sind solche Grundstiicke.

Flachenausnutzung 31
GeschoBzahl 4

Die Miete betrdgt je m?® bei dem Grundstiick
1 = 12 DM, bei dem Grundstiick 2 = 13 DM,
bei dem Grundstiick 3 = 11,50 DM, bei dem
Grundstiick 4 = 13,50 DM und bei dem Grund-
stick 5 = 12,50 DM. Die Durchschnittsmiete
beiragt je m® (12 — 13 — 11.50 + 13,50 —
12,50) : 5 = 12,50 DM.

Gesucht wird der Richtwert fiir das Bewertungs-
grundstiick. In der-StraBe B sind die Richtwerte
bekannt. Sie betragen je m2 Vorderland 30 DM.
Die Flachenausnutzung betrigt hier 51,

die Geschofizahl 4.

Die aus typischen Grundstiicken. die in Nutzung.
Grundstiicks- und Mietart den Grundstiicken

der StraBe A entsprechen, errechnete Durch-
schnittsmiete betragt 18 DM.

Es ist folgender Vergleich moglich:

Vergleichs- Beweértungs-
grundstiick grundstiick
StraBe B StraSe A
Flachenausnutzung 3710 310
GeschoBzahl . 4 4
Bereinigte Durch-
schnittsmiete je
m? GeschoBflache 18 DM 12,50 DM
Richtwert 30DM wird gesucht

Vereinfachte Rechnung 30 DM (bekinnter Richt-
wert) X 5 (Flichenausnutzung)} X Z(Héhenaus-
nutzung),
. 12.50 . . . o
X T (Durdhschnittsmiete je m?) = 20,80 DM
abgerundet = 20— DM.

Wenn infolge schlechterer Ausstattung der Ge-
baude in der StraBe B gegeniiber den Gebauden
der Strafie A das vergleichbare Mietniveau in
der StraBe B unter dem der StraBe A liegen
wiirde, miibte fur den Mietenvergleich die
Durchschnittsmiete in der StraBe B erhéht
‘werden. .

. Ermittlung aus dem Ertrag

(1) Wenn Richtwerte fir vergleichbare Grund-
stiicke nicht vorhanden sind. kann der Richt-
wert auch aus dem Reinertrag ermittelt werden.
Der Reinertrag eines Grundstiicks dient der
Verzinsung.sowohl des Grund und Bodens als
auch des Gebdudes. Durch seine Aufteilung last
sich der auf den Grund und Boden entfallende
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Ertrag ermitteln. Die Kapitalisierung des auf
den Bodenwert entfallenden Ertrages ergibt den
Bodenwert. ZweckmdBig setzt man den Grund-
stiicksertrag und den Gebaudewert fir einen
Neubau an, um an Steile einer umstdndlichen
Berechnung des Gebidudewerts die Neubau-
kosten in die Berechnung einsetzen zu kénnen.
Man bezieht den Ertrag und die Neubaukosten
zugleich auf eine Saule (Neubausdule), die aus
einem Quadratmeter Vorderland als Boden-
fliche und einer iber dieser Bodenflache ruhen-
den Kubikmetersdule besteht. deren Hohe der
Hoéhe des Gebdudes vom KellerfuBboden bis
zur Oberkante der Uber dem obersten bewohn-
ten GescheB liegenden Decke entspricht. Als
Ertrag ist der Mietdurchschnittssatz typischer
Grundstiicke zugrunde zu legen, berechnet auf
ein Quadratmeter GeschoBflache. Auf den Boden-
wert der Saule ist der Hundertsatz der Boden-
ausnutzung anzuwenden. An Stelle einer Auf-
teilung des Reinertrags kann aus Verein-
fachungsgriinden der Gesamtwert der Sdule un-
ter Beriicksichtiqung einés Soll-Zinssatzes aus
dem gesamten Reinertrag ermittelt werden. Der
Bodenwert der Sdule ergibt sich dann durch
Abzug der Neubaukosten vom Gesamtwert der
Saule. Zur Ermittlung des Richtwerts ist weiter
die Aufteilung in Vorderland und Hinterland
nétig, wenn eine solche Aufteilung ortsiiblich ist.

(2) Beispiel:
Die Jahresrohmiete je m? betrdgt fiir das

Erdgeschof 50 DM
erste ObergeschoB 35 DM
zweite Obergeschol 23 DM
dritte ObergeschoB 22 DM
Gesamtmiete 130 DM.

Betragt die Hohe des Hauses 15 m, so ist die
‘m3-Zahl auf 1 m?® Bodenfliche bezogen eben-
falls 15. Die Neubaukosten mogen bei 60 DM
je Kubikmeter umbauten Raumes fiir 15 m3
900,— DM betragen.

Danach ist folgende Berechnung méglich:

Rohmiete 130 DM
— nachhaltige Bewirt-

schaftungskosten”) 70 DM
Reinertrag 60 DM

Reinertrag kapitalisiert bei einem Zinssatz
von 3,5 v.H.

50 100 _ 1090.90, abgerundet 1090 DM
abziiglich Neubaukosten 900 DM
Bodenwert der Saule 190 DM,

Bei 3:10 zulassiger Flichenausnutzung betrdgt
der Bodenwert fiir das gesamte Grundstiick
95 DM je m>

Aus der Aufteilung des sich danach ergeben-
den Bodenwertes in Vorderland und Hinter-
land ergibt sich der Richtwert.

(3) Solche Berechnungen werden in der Praxis
angewandt. Die Ermittlung der einzelnen Fak-
toren ist jedoch oft sehr schwierig. Schon
kleine Abweichungen machen das Endergebnis
u. U. unbrauchbar. Dies gilt vor allem fiir
Grundstiicke mit niedrigen Bodenrichtwerten.

*) Bewirisd:aftungskosten sinc:
1.
. die Verwaltungskosten {in der Regel 3 v. H. der Jahresrokmiete}:

Abschreibung (in der Regel 1 v. H. de- BauXkosten):

die Instandhaltungskosten (fatsacaliche Koster):
das Mietausfallwagnis (in der Regel 2 v. H. der Jahresrohmiete):

. Betriebskosten, dazu gehdren insbesondere: Kosten fiir den Be-

trieb der Heizung. Warmwasserversorgung und der Fahstuhlan-
lagen, die Kos fiir Wasse-versorgung. Millabfehr, Strafiea-
reinigqung, En: serung, Heuswart, Treopenhausbeleucating,
Schorpstginreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherung, Trepper.-
inigung sowie die laufenden 6ffentlichen Lasten des Gruncdsiacks
iGundsteuer] mit Ausnahme der Hypothekengewirnabgabe (tat-
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Daher empfiehlt es sich nicht, das Verfahren
bei niedrigen Richtwerten anzuwenden. Fiir die
Ermittlung von Richtwerten der Geschafts-
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 tvpischen Grundstiicken
durchzufithren. Die Ergebnisse sind nur brauch-
bar., wenn sie in das iibrige Wertniveau der
Gegend einigermaBen hineinpassen.

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

d) Zusammenarbeit mit den Preisbehoérden

(1) Die im Jahre 1952 herausgegebenen .Richt-
linien zur Ermittlung des Bodenwerts fiir die
kiinftigen Einheitswerte” haben dem Bundes-
minister fir Wirtschaft in dem RdErl. v. 19. 2.
1953 — I B 4:/U:5726°53 — Veranlassung ge-
geben, den Preisbehdrden eine enge Zusam-
menarbeit mit den Finanzdmtern nahe zu legen
(vgl. Tz. 21 Abs. 3 und Anlage 3}.

(2) Den Preisbehérden ist durch den ehemaligen
Reichskommissar fiir die Preisbildung empfoh-
len worden, Richtpreise fiir die Bewertung von
Bauland im VerduBerungsfalle aufzustellen.
Diese Richtpreise sollten in Richtpreisplanen
zusammengestellt werden. Soweit in einzelnen
Gebieten verbindliche Richtpreisplane der Preis-
behorden aufgestellt und auf die gegenwirtigen
Wertverhéaltnisse fortgefuhrt worden sind, sind
diese Richtpreise fiir die Finanzdmter als
Grundlage fiir die von ihnen zu ermitteln-
den Richtwerte zu berilicksichtigen. Soweit fur
die Gemeinden verbindliche Richtpreispldne der
Preisbehérde noch nicht bestehen, haben die
Finanzdmter in gemeinsamer Arbeit mit den
Preisbehdrden unter Verwendung der beider-
seitigen Unterlagen Richtwertkarten aufzustel-
len. Um tiberfliissige Doppelarbeit zu vermei-
den, sollen die beteiligten Behdrden moglichst
in enger Fihlungnahme miteinander tatig
werden.

(3) An den gemeinsamen Arbeiten der Preis-
behdérden und der Finanzdmter sind die Ge-
meindebehérden zu beteiligen. Es bestehen
keine Bedenken. auch die Wirtschaftsverbdnde
und sonstige Interessenvertretungen zu hoéren.
soweit dazu ein Bedurfnis besteht.

(4) Sollten die noch bestehenden Preisbindun-
gen aufgehoben werden, so entfallt damit die
Moglichkeit einer Zusammenarbeit mit den
Preisbeh6érden. In diesem Falle muB versucht
werden, die Unterlagen der Preisbehérden fir
Zwecke der Richtwertermittlung durch die
Finanzdmter auszuwerten.

{II. Ermittlung der Einzelwerte aus den Richtwerten

Bei der Ermittlung der Einzelwerte aus den Richtwer-

ten muB unterschieden werden zwischen:

a) Grundstiicken ohne besondere,

b} Grundstiicken mit besonderen,

3771.

individuelle Merk-
male und

individuellen Merk-
malen. .

Grundstiicke ohne individuelle Merkmale

(1) Bei der Ermittlung der Richtwerte sind Grund-
stiicksverhaltnisse angenommen worden, die hinsicht-
lich der Abmessungen, des Zuschnitts und der iibrigen
Beschaffenheit der Grundsticke (vgl. Tz. 15 und 20)
den iiblichen Gegebenheiten der StraBe oder Gegend
entsprechen. Auch Verhéltnisse wie die allgemeine
Lage des Grundstiicks zu den Verkehrspunkten, die
Ausnutzung, das Fehlen von Versorgungsleitungen,
die Hohe der ErschlieBungskosten, Stérungen durch
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Gerdusche und Geriche benachbarter Betriebe usw.
sind im allgemeinen keine individuellen Merkmale
einzelner Grundstiicke. sondern Eigenschaften. die

- eine ganze StraBe oder Gegend betreffen, wenn sie

in dieser StraBe oder Gegend als ublich anzusehen
sind. Durch diese Merkmale wird das allgemeine
Wertniveau und damit der Richtwert bestimmt. Dabei

ist es ohne Bedeutung, ob die Anliegerbeitrdge be-

reits entstanden bzw. entrichtet sind. Auch gehdren
die Anliegerbeitrdage nicht zu den individuellen Merk-
malen einzelner Grundstiicke, da der Wert unbebau-
ter Grundstiicke und der Bodenwert bebauter Grund-
stiicke an endgiiltig oder vorlaufig ausgebauten Stra-
Ben gleich hoch ist (vgl. Tz. 23 Abs. 2). Hat sich in
einer GeschéftsstraBe der Verkehr unterschiedlich
entwickelt, so daB beispielsweise eine vom Publikum
bevorzugte StraBenseite, die sog. Laufseite. gegen-
iber der anderen Seite wertvoller ist, so hat sich
dieser Mehrwert bereits auf die Richtwerte entspre-
chend ausgewirkt. Die Lage eines Grundstickes wird
nur - dann noch besonders beriicksichtigt werden kén-
nen, wenn bei dem zu bewertenden Grundstiick Be-
sonderheiten gegeniiber der Mehrzahl der iibrigen
Grundstiicke der StraBe oder Gegend vorliegen. die
in den Richtwerten keinen Ausdruck gefunden haben.
wenn es sich beispielsweise um Eckbaustellen handelt
oder etwa bei StraBenkrimmungen oder StraBen-
winkeln die Besonnung einzelner Grundstiicke beson-
ders schlecht oder in Einzellagen besonders giinstig ist.

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

20 >/ 40 = 800 m*> GesamtgriBe
800 >{ 20 = 16000 DM Bodenwert,

Hat das Grundstiick eine Tiefe von 70 m, so ist der
Grund und Boden nach den Ausfiihrungen in Tz. 17
in mehrere Wertzonen einzuteilen. Wenn in der
StraBe oder Gegend eine Vorderlandtiefe von 40 m
tiblich ist. so entfallen auf die Zone I 20 > 40 = 800 m?
und auf die Zone II 20 X 30 =600 m?. In Anwendung
der unter Tz. 17 aufgefithrten Formel erfolgt die
Berechnung, wenn der Richtwert 20 DM je m? ist, wie
folgt:
600

2

(800 — ) X 20 = 22000 DM Bodenwert.

Grundstiicke mit individuellen Merkmalen

{1) Weichen die individuellen Merkmale eines Grund-
stiicks (vgl. Tz. 15 und 20) von den iiblichen Verhalt-
nissen der ibrigen Grundstiicke ab, so sind diese
besonderen Merkmale in den Richtwerten im all-
gemeinen nicht beriicksichtigt. Diese besonderen
Merkmale beziehen sich in erster Linie auf Abmessun-
gen, Zuschnitt und die sonstige Beschaffenheit eines
Grundstiicks, d. h. auf Verhaltnisse, die den ublichen
Gegebenheiten der Strafie oder Gegend nicht entspre-
chen, oder auf eine besondere lLage, z. B. bei Eck-
grundstiicken. Auch Versorgungsleitungen oder Kanal-
leitungen auBerhalb 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 beriicksichtigen ist. Es bleibt jedoch in
jedem Fall zu priifen. ob und inwieweit die besonde-
ren Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiidks
bei den Richtwerten bereits berticksichtigt worden sind.

(2) Einige der am h&ufigsten 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
als Reihengrundstiicke. Der Mehrwert ist in erster
Linie in der groBeren baulichen Ausnutzbarkeit
der Eckgrundstiicke begriindet.
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(2) Bei Eckgrundstiicken in GeschiftsstraBen wirkt
auflerdem die héhere Ertragsfahigkeit werterhohend
(Eckléaden usw.).

(3) Eckgrundstiicke an Schnittpunkten von Wohn-
straBen haben gegeniiber Reihengrundstiicken
keinen wesentlichen Mehrwert, soweit bei ihnen
nur der Vorzug der erhéhten baulichen Ausnutz-
barkeit vorhanden ist. Dieser wird ndmlich zu
einem erheblichen Teil durch die mit der Ecklage
verbundenen erhéhten Anliegerkosten und Bewirt-
schaftungskosten wieder aufgehoben. Dagegen hat
ein Eckgrundstiick am Schnittpunkt von Wohn-
straBen einen Mehrwert, wenn sich auf ihm ein Ge-
biude mit einem Eckladen oder einer Gastwirt-
schaft oder &hnlichem befindet, oder auf einem
unbebauten Edkgrundstiick die Errichtung eines
solchen Ladens oder dgl. zuldssig ist.

(4) Eckgrundstiicke an Geschaftsstrafen besitzen
infolge der bevorzugten Geschéftslage und der
entsprechend gehobenen Ertragsfdahigkeit einen
wesentlichen Mehrwert gegeniiber den anderen
Grundstiicken der Geschéftsstrafie. Dieser Mehr-
wert ist dadurch bedingt, daB infolge der erhéhten
Ertrage aus der bevorzugten Geschéaftslage das
Mehraufkommen auch nicht anndhernd durch die
erhohten Anliegerkosten und Bewirtschaftungs-
kosten in Anspruch genommen wird.

(5) Eckgrundstiicke, die mit Einfamilienhdusern be-
baut oder f{fiir solche vorgesehen sind, erhalten
keine Zuschldge zum Bodenwert, weil die Ecklage
hier ohne Vorteil fiir das Grundstiick ist. Mitunter
kann der Wert sogar geringer sein. Das gleiche
giit fiir Eckgrundstiicke in StraBen, in denen offene
Bauweise vorgesehen ist, fiir Fabriken und &hn-
liche Grundstiicke.

(6) Die Zuschldge sind nur zu dem Wert des
.engeren Eckgrundstiickes” zu machen. Die Ab-
messungen des ,engeren Eckgrundstiicks" entspre-
chen an beiden Strafen von der Ecke aus der orts-
iblichen Vorderlandtiefe, héchstens jedoch 30 m.
Alle tiber diese Abmessungen hinausgehenden
Grundstiicksteile sind wie Grundsticke mit nur
einer StraBenfront zu bewerten. Als Anhalt fiir die
Zuschlage kann bei vorhandenen (bei unbebauten
Grundsticken zuldssigen) FEckldden oder dgl.
gelten:

Zuschldge in v.H. des Richtwertes der wertvolle-
ren StraBe:

am Schnittpunkt von Wohnstraen

(Eckldden und dhnliches) 5—10v. H.
am Schnittpunkt einer Geschafts-

straBe mit einer (oder mehreren}
‘WohnstraBe(n) 15—25v. H.
am Schnittpunkt zweier oder

mehrerer Geschaftsstrafen 25—45v. H.

{#) Die geringeren Rahmensédtze kénnen angenom-
men werden, wenn der Richtwert der weniger
wertvollen StraBle gering ist im Verhdltnis zum
Richtwert der wertvolleren StraBe oder wenn es
sich nicht um eine besonders bevorzugte Geschafts-
lage handelt. Die hoheren Rahmensitze sind bei
anndhernd gleichen Richtwerten der StraBen und
bei besonders guten Geschéiftslagen anzuwenden,
Im dbrigen konnen mittlere Rahmensdtze an-
gewendet werden.

(8) Spitzwinklige Edkgrundstiicke haben einen ge-
ringeren Wert als rechtwinklige Edktgrundstiicke,
wenn sie von einer WohnstraBe oder von zwei
Wohnstraen begrenzt werden. Werden sie da-
gegen von zwei GeschiftsstraBen begrenzt, so
wird der Vorteil der groBeren Schaufensterfronten
in der Regel den Nachteil der geringeren Nutz-
fliche oder der ungiinstigen GrundriBgestaltung
aufheben.

(9) Ist im Einzelfall bei einem Grundstiick keine
erhéhte bauliche - Ausnutzung (bei wunbebauten
Grundstiiken keine erhohte zuldssige Bebaubar-
keit) gegeniiber den Grundstiicken an nur einer
StraBenfront vorhanden so ist nur dann ein Zu-
schlag vorzunehmen, wenn das Eckgrundstiick in-

.

60 DM

176

folge hoherer Ertrdge durch Eckléden oder &hn-
liches einen Mehrwert gegeniiber diesen Grund-
stiicken besitzt. In diesem Fall kdnnen die o. a.
Zuschldge der Hohe nach etwa auf die Halfte
verringert werden.

(10) Beispiel 1:

Ein Eckgrundstiick liegt an zwei Wohnstra-
B en. Das Gebdude hat im ErdgeschoB einen gut-
gehenden Laden. Das Grundstiick ist 50 X 40 m
groB und hat eine ortsiibliche Vorderlandtiefe von
40 m. Die Richtwerte der Strafien sind 30— DM
und 28,— DM. Dann wére zum Richtwert der wert-
volleren StraBe von 30— DM fir das .engere
Edkgrundstiick” (30 X30 = 900 m?) ein Zuschlag von
10 v.H. = 3—DM zu machen. Der Wert betragt
dann 33— DM-m?2

Beispiel 2:

Ein Grundstiick liegt am Schnittpunkt einer Ge -
schaftsstraBe und einer WohnstraBe
und besitzt keine ausgesprochen gute Geschifts-
lage. Es ist an der GeschéaftsstraBe 40 m und an
der Wohnstrae 35 m breit. In beiden StraBen
betrdgt die Vorderlandtiefe 30 m. Der Richtwert
betrdgt in der Geschaftsstrafe 60— DM und in
der WohnstraBe 30.— DM. Dann wiére zum Richt-
wert von 60— DM fiir das ,engere Eckgrundstiidk”
(30 X 30 =900 m?) ein Zuschlag von 15 v.H. =
9.— DM zu machen. Der Wert betrdgt dann
69,— DM-'m?.

Beispiel 3: -

Ein Edkgrundstiick liegt am Schnittpunkt zweier
GeschéaftsstrdaBen, deren Geschiftslage un-
terschiedlich ist. Es hat Abmessungen von 60 m
und 40 m. Die Richtwerte beider StraBen betragen
120— DM und 60— DM. Die Vorderlandtiefe
betrdgt 30 m. Dann ware zum Richtwert von
120.— DM fiir das .engere Eckgrundstiick” (30 X 30
=900 m?) ein mittlerer Zuschlag von 35 v.H. =
42— DM zu machen. Der Wert betrdgt dann
162,— DM-m?2

Beispiel 4:

Ein Edktgrundstiick liegt an zwei Geschédfts-
straBen mit sehr guter Geschéftslage. Die Richt-
werte der StraBen sind 100,— DM und 90— DM.
Die ortsiibliche Vorderlandtiefe betragt 25 m.
Dann wére zum Richtwert fir das .engere Eck-
grundstiick” (25 X 25 = 625 m?} ein Zuschlag, der
an der oberen Grenze der Rahmensatze liegt, von
45 v.H. = 45.— DM zu machen. Der Wert betragt
dann 145— DM-'m?>

(11) Der Einzelbodenwert fir die Eckgrundstiicke
ist entsprechend den in Tz. 38 aufgefiihrten Bei-
spielen zu berechnen. Der Richtwert fir das
«engere Edkgrundstiick” ist. in den Berechnungen
durch den Wert je Quadratmeter zu ersetzen, der
sich aus Richtwert und Zuschlag ergibt. Dabei ist
wie folgt zu verfahren:

Es sind die Verhaltnisse des Beispiels 3 (Tz. 44)
zugrunde gelegt. Das Grundstiick ist in drei Teil-
grundstiicke zu zerlegen, fir die die Werte ge-
trennt zu berechnen sind. Die Summe dieser drei
Werte ergibt dann den Einzelbodenwert des
Grundstiicks.

Richtwert x i
; Hinterland
Vorderland
- .engeres Vorderland
Z Eckgrundstiick'* It
¥ = 162,~ DM Richt-
P weri
| ] I
l
¥y >
Richtwert 120,— DM
| 30 m |
l« 60 m >!
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Fiir jedes der Teilgrundstiicke ist zundchst die
Gréfe des Vorderlandes zu berechnen. Das ver-
bleibende Hinterland ist dann anteilig den Teil-
grundstiidken zuzurechnen, wobei 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, daB die ortsiibliche Vorderlandtiefe = 30 m
betrdgt. Die Vorderlandgré6B8en der Teilgrund-
stiicke betragen:

Teilgrundstiick I

Das ,engere Eckgrundstiick” besteht nur aus Vor-
derland. Seine GroBe betrdgt 30 X 30 =900 m2.

Teilgrundstiick II

Das Grundstiick hat an der wertvolleren Strafie
eine StraBenfront von 60 m. Davon entfallen auf
das .engere Eckgrundstiick” 30 m, so daB noch eine
StraBenfront von 30 m fiir das Teilgrundstiick II
verbleibt. Die GréBe des Vorderlandes dieses Teil-
grundstiicks betrdgt dann 30 X 30 = 900 m?2.

Teilgrundstiick II

‘Das Grundstiick hat an der weniger wertvollen

StraBe eine Strafenfront von 40 m. Davon entfallen
auf das ,engere Eckgrundstiick” 30 m, so daB noch
eine StraBenfront von 10m fiir das Teilgrundstiick
III verbleibt. Die GroBie des Vorderlandes dieses
Teilgrundstiicks betrégt dann 10 X 30 = 300 m%.

Das verbleibende Hinterland von 300 m? (2 400 m?
Gesamtgrofie — 900 m? Teilgrundstiide I — 900 m?
Teilgrundstiick II — 300 m* Teilgrundstick III =
300 m®) ist auf die Teilgrundstiicke II und III ent-
sprechend dem Verhdltnis der VorderlandgréBen
dieser Teilgrundstiicke zu verteilen. Von dem Vor-
derland beider Teilgrundstiicke (900 — 300 =
1200 m?) entfallen auf Teilgrundstiick II

900 X 100

1200 =75 v. H.
auf Teilgrundstick II1
300 X 100 -
_1—2(—)0—- =25 v. H.

Es sind also 75v.H. von 300 m?Hinterland = 225 m?
dem Teilgrundstiick II und 25 v.H. von 300 m?
Hinterland = 75m? dem Teilgrundstick III zu-
zurechnen.

Die Einzelwerte sind wie folgt zu berechnen:

Teilgrundstickl
900 (m? Vorderland) X 162 (DM Richtwert) =
145800 DM

TeilgrundstickIl

22
9800 (Vorderland) -- —23 (Hinterland) X 120
(DM Richtwert) = 121 500 DM

Teilgrundstick Il
75
300 (Vorderland) = 7°

(DM Richtwert)

(Hinterland) X 60
20250 DM
Gesamtwert 287 550 DM

b)

<)
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Abmessungen und Zuschnitt
des Grundsticks

Abmessungen und Zuschnitt des Grundstiicks sind
fiir die Ausnutzbarkeit wesentlich. Ein zu kleines
Grundstiick oder eine Ubergréf8e mindern den Wert
gegeniiber dem Wert eines in der betreffenden
Gegend ublichen Grundstiicks mit normaler Gréfle.
Schmale und tief geschnittene Grundstiicke beein-
trachtigen im allgemeinen den Bodenwert. Ein
normal geschnittenes Grundstlick wird man meist
den unregelmdBig geschnittenen Grundstiicken vor-
ziehen. Entscheidend ist dabei der Bebauungszweck.
Die Verwendbarkeit der tief geschnittenen Grund-
stiicke insbesondere des Hinterlandes etwa fir ge-
werbliche Zwecke hebt den Bodenwert wieder.
Andererseits kann Hinterland, das weder baulich
noch gewerblich, sondern nur als Gartenland nutz-
bar ist, im Wert bis zum Wert von gdrtnerisch
genutztem Land herabsinken.

Oberfldachenbeschaffenheit und
Baugrund des Grundsticks

Die Oberilachenbeschaffenheit und der Baugrund
wirken sich auf den Einzelwert aus, wenn die dies-
beziligliche besondere Beschaffenheit des Grund
und Bodens, z. B. das Erfordernis einer kiinstlichen
Griindung, keine Allgemeinerscheinung bei iiblicher
Bebauung der Gegend ist, sondern nur einzelne
Grundstiicke betrifft. GroBere Kosten fir das Bau-
reifmachen des Grundstiickes wirken sich auf den
Bodenwert wertmindernd aus. Die Hohe des Ab-
schlags bestimmt sich nach den jeweiligen Um-
standen.

d) Nutzungsbeschrdnkung

Ist der Eigentiimer in der Nutzung seines Grund-
stiicks wesentlich beschrankt, insbesondere zugun-
sten des Eigentiimers eines anderen Grundstiicks,
z. B. durch eine Grunddienstbarkeit (Fenster-,
Wege-, Uberbaurecht), so wird der Bodenwert ge-
geniiber den davon nicht betrofienen Nachbar-
grundstiicken gemindert. Der Wert des berechtigten
Grundstiicks ist entsprechend zu erhdhen.

Beispiel:

Auf einem Grundstliick mit einem normalen Wert
von 20000 DM ruht ein Wegerecht als Grund-
dienstbarkeit (§ 1018 BGB). Das Grundstiick kann
wegen der Dienstbarkeit baulich nicht voll aus-
genutzt 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 gedrickten
Preisen vermietbar macht. Dieser Umstand be-
grindet einen Abschlag. Seine Héhe wird mit
1500 DM ermittelt. Der flir das Grundstiick ein-
zusetzende Wert betrdgt mithin 18 500 DM. Der

" Bodenwert des berechtigten Grundstiicks ist in

diesem Falle um 1 500 DM zu erhéhen.

e) Kleingartenland

Ist Kleingartenland als Grundvermdégen zu bewer-
ten, so sind im Hinblick auf die erheblichen Be-
schrankungen, denen dieser Grundbesitz unter-
liegt, von den aus den Richiwerten ermittelten
Werten die Betrdge abzuziehen, die im allgemei-
nen als Rdumungsentschadigung an die Kleingdrt-
ner zu zahlen sind, ferner ein Betrag in Héhe von
20 v.H. zur Abgeltung der {ibrigen Beschrdankungen.
Der sich nach Abzug dieser Betrdge ergebende
Wert ist der Einzelbodenwert.
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Anlage 1

Finanzamt Art des Grundstiicks!): Rohbauland, baureifes Land,
Industrieland, Land fiir Ver-
Gemeinde kehrszwecke, Freifldche
Ortsteil Lage des Grundstiicks:
Flur ... NT.
1. Kaufpreis {vgl. Tz. 14} am 19, O DM Bemerkungen?)
B Kaufpreisbereinigung
P €5 (o] 1T — m? (Breite ... S m, Tiefe .. m) (vgl. Tz. 11—13):
a) Gliederung der Flache . Zone Flachen- Flache
(nur bei baureifem berechnung
Land, vgl. Tz. 17)
1 2 3a 3b
Zone 1 m? m?
Zone 11 m# m?
Zone Illa _4_m’ m?
Aktenzeichen Zone 1IIb —m? m?
[ SR Summe m?
) Kaulpreis __ _
Bodenpreis: Summe 3b s DM®)
4. Einheitswert am 1. Jan. 19......... insges. DM

1) Nichtzuireffendes streichen

%) Abrundung vgl. Tz. 15

5. Redchtsvorgang: 1) Kauf, Tausdh, freiwillige Versteigerung, Zwangsversteigerung,
Vererbung, Schenkung.

6. Nebenleistungen (vgl. Tz. 14) (z B. Grunderwerbnebenkosten wie Grunderwerb-
steuer, Maklergebiihren, Vermessungskosten)

?) Weitere Bemerkungen auf der Rﬁd{seite (Bodeapreisbereinigung: vgl. Tz. 135)
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Anlage 3

«Der Bundesminister fiir Wirtschaft
-1 B 4/U-5726:53
Bonn, den 19. Februar 1953.

An die Preisbildungsstellen der Lander
(untere Preisbehdrden und Preisiiberwachungs-
stellen durch die Preisbildungsstellen)

Nachrichtlich:
1. Preisamt Berlin
2. Senator fiir Bau- und Wohnungswesen in Berlin

Betr.: Ermittlung des Bodenwertes im Zusammenhang mit
der kiinftigen Einheitsbewertung; Zusammenarbeit
der Grundstiickspreisbehorden (unteren Verwal-
tungsbehorden) mit den Finanzdamtern.

Durch die Verordnung PR Nr. 7552 iiber die Aufhebung
der Preisvorschriften fiir den Verkehr mit bebauten
Grundstiicken vom 28. November 1952 (BGBlL. I S.
792) bleiben die Preisvorschriften fiir unbebaute
Grundstiicke und fiir die von der Preisfreigabe nach der
Verordnung PR Nr. 75:52 ausgenommen bebauten Grund-
stiicke unberihrt. Der Herr Bundesminister der Finanzen
ist unter Hinweis auf die friiher getroffenen Regelungen
an mich mit der Bitte herangetreten, wiederum eine
Zusammenarbeit der Preisbehorden (unteren Verwaltungs-
behérden) mit den Finanzédmtern bei der Vorbereitung
der kinftigen Einheitsbewertung zu befiirworten. Ich
halte eine derartige Zusammenarbeit der unteren Preis-
behérden und der Finanzdmter fiir erwinscht und bitte
daher gemé&B den beigefiigten Richtlinien des Herrn Bun-
desministers der Finanzen zur Ermittlung des Bodenwer-
tes fiir die kiinftige Einheitsbewertung, die mit mir ab-
gestimmt worden sind, vorzugehen.

Im einzelnen bemerke ich folgendes:

1. Nach der von mir in Aussicht genommenen Neurege-
lung der Preisbildung fiir Grundstiicke werden fir den
internen Verwaltungsgebrauch auch in den Gemeinden
Richtpreispldne aufzustellen sein, in denen von dem
Runderlafl des friiheren Reichskommissars fiir die Preis-
bildung Nr. 6441 vom 10. Juni 1941 bisher kein Ge-
brauch gemacht war. Diese Richipreise sollen den
Preisbehdrden (unteren Verwaltungsbehdrden) als in-
terne Grundlage zur Beurteilung der Angemessenheit
von Grundstidkspreisen dienen. Sie sollen zunéchst
auf dem Wertniveau nach dem Stande vom {7
Oktober 1936 beruhen, jedoch den Verschiebungen der
Wertrelationen infolge von Verdnderungen der bau-
lichen Ausnutzbarkeit der Grundsticke sowie ihrer
Verkehrslage seit dem 17. Oktober 1936 Rechnung
tragen. Ich beabsichtige des weiteren zuzulassen, dal
das so korrigierte Wertniveau des Stichtages der
Preisstoppverordnung an das gegenwartige allgemeine
Preisniveau durch die Genehmigung allgemeiner Zu-
schldge herangefithrt wird.

Die Finanzamter sollen zur Vorbereitung der Einheits-
bewertung die seit dem 31. Dezember 1948 erzielten
Kaufpreise sammeln und die zwischenzeitliche Ent-
wicklung vom Tage des Verkaufs eines Grundstiicks
bis zum nédchsten Hauptfeststellungszeitpunkt verfol-
gen. Demgegeniiber besteht die Aufgabe der Preisbe-
hérden in Zukunft darin, die Stichtagswerte unter
Beriicksichtigung der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke und der allgemeinen Wertverschiebun-
gen zu berichtigen. Insoweit weicht daher die Auf-
gabe der Preisbehdrden von dem Aufgabenbereich der
Finanzdmter ab.
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Die Preisbehérden verfiigen in der Regel iiber eine
lickenlose Kaufpreissammlung. Es bestehen keine Be-
denken dagegen, daf die von den Preisbehdrden
genehmigten Kaufpreise den Finanzd&mtern bekannt-
gegeben werden. Soweit bereits jetzt Richtpreispldne
bei den wunteren Verwaltungsbehdrden vorhanden
sind, bitte ich, diese den Finanzdmtern zur Einsicht-
nahme zur Verfiigung zu stellen.

. Die Finanzverwaltung hat im Zusammenhang mit der

Vorbereitung der Einheitsbewertung sogen. Richtpreis-
karten, die etwa den Richtpreispldnen der Preisbe-
horden entsprechen, aufzustellen. Sollten Richtpreis-
pline bei den Preisbehérden bisher nicht vorhan-
den sein, so besteht im Zuge der gemeinsamen Arbeit
von Preisbehérden und Finanzamtern nunmehr Gele-
genheit zur Aufstellung von Richtpreispldnen.

Solche Richtpreisplane der Preisbehérden miissen von
den nach dem Stande vom 17. Oktober 1936 erzielten
Preisen ausgehen und den zwischenzeitlichen Wert-
verdnderungen Rechnung tragen. Dabei kann von den
in Ziffer 16 des Runderlasses Nr. 64°41 vorgeschrie-
benen Preisstufen abgewichen werden. Die Bewertung
als Bauland ist vorzusehen, wenn vom Zeitpunkt der
Aufstellung des Richtpreisplanes an gerechnet in ab-
sehbarer Zeit mit einer Bebauung des zu bewertenden
Grundstiicks gerechnet werden kdnn. Im tbrigen bitte
ich sinngemd3 die Grundsdtze des Runderlasses Nr.
6441 hinsichtlich der Bewertung von Grundstiicken
zu beachten.

Soweit bisher bereits allgemeine Zuschlige zu den
Stichtagspreisen vom 17. Oktober 1936 zugelassen wor-
den sind, ist nunmehr zu beriicksichtigen, daB auf die
berichtigten Stichtagswerte der Richtpreispldne ein
allgemeiner Zuschlag von hochstens 50°%% erhoben
werden darf, durch den der Verdnderung der Kauf-
kraftverhaltnisse Rechnung getragen werden soll. Die-
ser Zuschlag ist in den Planen besonders auszuweisen.
Es diirfen daher keineswegs genehmigte Kaufpreise,
durch die in der Vergangenheit bereits der verénder-
ten Kaufkraft Rechnung getragen werden sollte, in
die Richtpreispldane eingehen und hierauf noch allge-
meine Zuschlage erhoben werden.

SchlieBlich weise ich noch darauf hin, daB allgemeine
Kaufkraftzuschldge nicht erhoben werden diirfen. wenn
es sich um Grund und Boden handelt. dessen Ertrédge
im Falle der Bebauung wie z. B. bei Geschaftsgrund-
stiicken, nicht mehr den Preisvorschriften unterliegen.
Fiir solche Grundstiicke ist vielmehr in dem Richt-
preisplan mdoglichst den Preistendenzen Rechnung zu
tragen, die seit dem 1. Dezember 1951 festgestellt
werden konnten.

. Im Interesse der unbedingt erforderlichen Zusammen-

arbeit bitte ich, unverziglich mit den zustdndigen
Finanzamtern Fihlung zu nehmen und alles zu ver-
meiden, was zu doppelten Arbeitsgdngen fithren kann.
Im dbrigen beabsichtige ich, demnéchst noch weiter-
gehende Anweisungen iiber die Aufstellung vonRicht-
preisplanen unter Beriicksichtigung der verdnderten
Wertverhdltnisse zu erlassen.

. Zur Unterrichtung der Preisiiberwachungsstellen und

unteren Preisbehdrden filige ich .o Exem-
plare der ,Richtlinien fiir die Ermittlung des Boden-
wertes fiir die kiinftige Einheitsbewertung” bei.
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