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I
2315
Zur Verordnung iiber die Richiwerte
von Grundstiicken (RichiwertvVO)

RdErl. d. Ministers flir Landesplanung, Wohnungsbau und
6ffentliche Arbeiten v. 29. 7. 1963 — Z B 1 — 0.310

Die Verordnung iiber die Richtwerte von Grundstiidcen
v. 23. Juli 1963 (GV. NW. S. 254/SGV. NW. 231) ist am
1. August 1963 in Kraft getreten. Um eine einheitliche
Anwendung zu erreichen, ist folgendes zu beachten:

1. Ermittlung der Richtwerte

1.1 Die Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses bereitet
die Ermittlung der Richtwerte nach Weisung des Vor-
sitzenden vor. Sie beschafft u. a. die Karten, in die die
Richtwerte eingetragen werden sollen. Sie bringt, so-
weit noch erforderlich, die Kaufpreissammlung durch
Nachtragung der neueren Kaufpreise auf den letzten
Stand. Sie ermittelt die Gebiete, in denen fiir gleich-
artig zu nutzende Grundstiicke im wesentlichen glei-
che Preisverhaltnisse bestehen, und schligt durch-
schnittliché Lagewerte als Grundlage fiir die Beratung
des Ausschusses vor.

1.2 Richtwerte sind durchschnittliche Bodenwerte. Sie wer-
den fiir Gebiete, die im wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse aufweisen, auf Grund der bei
der Geschifitsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten
Kaufpreissammlung jeweils zum Jahresende ermittelt.
Fiir Einzelgrundstiicke ist kein Richtwert zu ermitteln,
weil dies dem Wesen des Richtwertes als durchschnitt-
lichem Bodenwert widersprechen wiirde. Die in der
Sammlung enthaltenen Kaufpreise miissen, soweit sie

von ungewohnlichen oder personlichen Verhdltnissen

beeinfluBt sind, berichtigt sein (vgl. § 143 Abs. 2 BBauG,
§ 26 Abs. 2 bis 4 der Ersten Verordnung zur Durch-
filhrung des BBauG v. 29. November 1960 — GV. NW.
S. 433'SGV. NW. 231 — und RdErl. v. 1. 8. 1963 —
MBI. S. 1627/SMBL. N'W. 2315 — Technische Anleitung
fiir die Sammlung von Grundstiickskaufpreisen —).

1.3 Die Richtwerte sind bei Werten
1. bis 5 DM auf eine zehntel Deutsche Mark,
2.uber 5bis 20 DM auf eine halbe Deutsche Mark,
3. tiber 20 bis 30 DM auf eine volle Deutsche Mark,
4. iiber 50 bis 100 DM auf fiinf Deutsche Mark und
5. dber 100 DM auf zehn Deutsche Mark
nach unten abzurunden.

1.4 In Gebieten, in denen Kaufpreise in ausreichender Zahl
nicht vorliegen, kann der Gutachterausschull von einer
Festsetzung der Richtwerte absehen. Er kann Richt-

werte aber auch fiir solche Gebiete festsetzen, indem
er von Kaufpreisen ausgeht, die fir vergleichbare

Grundstiicke in entsprechender inge gezahlt worden
sind. -

2. Die Darstellung von Richtwerten

2.1 Die Richtwertkarte soll eine moglichst umfassende
Ubersicht gewdhren. In der Regel sind Karten in den
MaBstében 1 : 2500 bis 1 : 10000 geeignet. In den Kern-
gebieten kann auch ein gréfierer MaBstab angebracht
sein.

2.2 Die Richtwertkarte wird zwedimdBig auf einer Trans-

parent-Lichtpause der Kartengrundlage oder als Deck-

_ pause zu dieser ausgearbeitet, damit in einfacher Weise
Vervielfdltigungen hergestellt werden konnen.

2.3 Jedes Blatt der Richtwertkarte mu8 enthalten:
den MaBstab;
die Grenze des Gebiets, fiir das die Richtwertkarte gilt;
die Richtwerte und
den Zeitabschnitt, auf den sie bezogen sind.

2.4 Richtwerte, in denen ErschlieBungskosten enthalten
sind, sind kenntlich zu machen (z. B. durch Ein-
klammern). Kommen auf einem Blatt der Richtwert-
karte ausschlieBlich derartige Richtwerte vor, so kann
statt der Kennzeichnung ein entsprechender Vermerk
auf der Karte angebracht werden.

3. Bekanntmachung der Richtwerte

Nach § 143 Abs. 4 BBauG sind die Richtwerte in regel-
maBigen Abstdnden ortsiiblich in der Gemeinde be-
kanntzumachen. Zu diesem Zweck ist die Richtwert-
karte oder die Liste jahrlich bis zum 30. Juni, erstmalig
im Jahre 1964, fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen. In Landkreisen sind die Richtwertkarten
oder -listen in allen kreisangehorigen Gemeinden
jeweils flir deren Bereich auszulegen. Die Geschifts-
stelle des Gutachterausschusses hat Ort und Dauer der
Auslegung ortsiiblich bekanntzumachen. In der Be-
kanntmachung ist auf das Recht, auch auBerhalb dieser
Zeit von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Auskunft liber die Richtwerte zu verlangen (§ 143
Abs. 5 BBauQ), ausdriicklich hinzuweisen.

4. Mitteilung an die hohere Verwaltungsbehorde

Fiir die Mitteilung an’ die héhere Verwaltungsbehérde
(§ 5 der RichtwertVO) ist der Vordruck nach dem bei-
gefiigten Muster zu verwenden. Es ist jeweils der
niedrigste und der hochste ermittelte Richtwert anzu-
geben. Wird von der Moglichkeit des § 5 Abs. 3 Satz 2
der RichtwertVO Gebrauch gemacht, ist das Muster in
Spalte 2 entsprechend abzuwandeln.

An die Regierungsprésidenten,
kreisireien Stadte und Landkreise,
Amter und Gemeinden.

Anla
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Anlage 1
Muster
Landkreis / Kreisfreie Stadt
Richtwerte 31. 12. 1963
Gemeinde Art der baulichen Baureifes Land Rohbauland Bauerwartungsland
Ortsteil Nutzung von bis von bis von bis
1 2 3 4 5
Wohnbau- | 11— 50,— 8— ‘14—
flachen ;
Gemi§chte 12— 65— - — — 4,— 10—
Adorf Bauflachen
Gewerbliche 15— 65,— 6,— 14— I
Baufldchen
E Wohnbau-
flachen
Bestadt
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Landkreis / Kreisfreie Stadt

Muster

Anlage 2

Richtwerte 31. 12. 1963

Gemeinde | Art der baulichen Baureifes Land Rohbauland Bauerwartungsland
Ortsteil Nutzung von bis von bis von bis
1 2 3 4 5
‘Wohnbau- 11— 50,— 8— 14—
flichen
Kleinsiedlungs- 11— 14— 8,— 10—
gebiete .
Adorf reine Wohn- 22,— 50— — -

gebiete
allgemeine 25— 40— 8,— 14—
Wohngebiete
Gemischte 12— 65— —_ — 40— 10—
Bauflichen ! !
Gewerbliche 15— 65— 6,— 14—
Bauilichen
Gewerbe- 15— 65— 12— 14—
gebiete
Industrie- — — 6,— 14—
gebiete

— MBIL. NW. 1963 S. 1624.
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Technische Anleitung

fiir die Sammlung von Grundstiickskaufpreisen

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau und

offentliche Arbeiten v. 1. 8. 1963 — Z C 2 — 9213

Die Technische Anleitung fiir die Sammlung von Grund-

stiickskaufpreisen in der Fassung meines RdErl. v. 3. 11.

1961 — MBIl NW. S, 1735 — wird durch folgende neue .

Fassung!) ersetzt:

Allgemeines

1.

(1) Die Kaufpreissammlungen (§ 143 Abs. 2 BBauG)
miissen so angelegt und gefiihrt werden, daB sie fir
die Erstattung von Wertgutachten (§ 136 Abs. 1
BBauG) und als Grundlage fir die Ermittlung von
Richtwerten (§ 143 Abs. 3 BBauG, Verordnung iiber
die Ermittlung von Richtwerten [RichtwertVO]
v. 23. Juli 1963 — GV. NW. S. 254) geeignet sind.
Vorhandene Kaufpreissammlungen miissen u. U. um-
gestellt werden, wenn sie diesen Anforderungen nicht
entsprechen.

(2) Die Gesichtspunkte, nach denen die Kaufpreise
gegliedert und zusammengefaBt werden miissen, sind
verdnderlich. Wo nicht schon eine Kaufpreissammlung
in Form einer Liste gefiihrt wird, die sich in ihrer
Einrichtung und Unterteilung aus den &rtlichen Erfah-
rungen entwickelt hat, ist es daher zweckméBig, die
einzelnen Kauffdlle und Gutachten auf Karteikarten
festzuhalten. Fiir gréBere Kaufpreissammlungen haben
sich Randlochkarten bewdhrt. Alle in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommenen Preise werden ferner in
Kaufpreiskarten nachgewiesen. Erst die aus den
Kaufpreiskarten ersichtliche rdumliche Zuordnung der
Kauffdlle und der wertbestimmenden Merkmale er-
moglicht eine zuverldssige Ermittlung der Richtwerte.

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

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

Obwohl iiber Grundstiicke, die einer land- oder forst-
wirtschaitlichen Nutzung vorbehalten sind, Wert-
gutachten nicht erstattet werden (§ 136 Abs. 1 BBauG),
ist es fiir den Uberblick iiber die Entwicklung des
Grundstiicksmarktes zweckmdBig, die Kaufpreise der-
artiger Grundstiicke in die Sammlung aufzunehmen.

Kaufpreise, die nicht oder nur mit einem ungewéhn-
lich groBen Aufwand berichtigt werden kdénnen (§ 143
Abs. 2 BBauG; § 26 Abs. 2 Satz 2 der 1. DVO BBauG),
werden in die Kaufpreissammlung nicht aufgenom-
men.

(1) Die Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiihrt
fir jede Gemeinde eine Kaufpreissammlung. Bei
groBeren Gemeinden kann es angebracht sein. die
Kaufpreissammlung nach Ortsteilen anzulegen, z.B.
wenn die Gemeinde aus mehreren, ehemals selb-
stindigen Ortschaften zusammengewachsen ist, die in
ihrer Entwicklung und Struktur ihren eigenen Charak-
ter bewahrt haben.

(2) Die Kaufpreissammlung mufi so gefiihrt werden,
daB die Verbindung zwischen der Kartei und den
Kaufpreiskarten gewdhrleistet ist. In jedem Fall ist
das dadurch zu erreichen, dafi die Karteikarten nach

‘den laufenden Nummern der Kaufvertrage (Nr. 5

Abs. 2) geordnet und die Nummern in den Kaufpreis-
karten angegeben werden. In Gebieten, die hin-
reichend erschlossen sind, kann die Darstellung in der

1) Zur besseren Ubersicht sind Begriffsbestimmungen und Erlduterun-

gen in
Die Stichwoérter sind im Text mindestens an der Stelle fett gedrudkt,
wo sie zum erstea Male vorkommen.

alphabetischer Reihenfolge als Anhang zusammengefaBt.
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Kauipreiskarte dadurch entlastet werden, daB die
Kartei nach StraBen und Hausnummern geordnet wird.
Es ist dann in den Kaufpreiskarten kein besonderer
Hinweis mehr notig. Die Ordnung nach StraBen und
Hausnummern empfiehlt sich besonders fiir die
bebauten Grundstiicke.

(1) Die Absdriften der Kaufvertrige, die dem Gut-
achterausschuBl iibersandt werden (§ 143 Abs. 1
BBauG), sind vertraulich zu behandeln. Ebenso darf

die Kaufpreissammlung Dritten nicht zugidnglich
gemacht werden.
(2) Die Geschidftsstelle des Gutachterausschusses

numeriert die Kaufvertrdge fiir jede Gemeinde jahr-

- gangsweise in der Reihenfolge des Eingangs. Eine

Aufteilung der Kauffdlle mit entsprechender getrenn-
ter Numerierung — z. B. nach unbebauten und bebau-
ten Grundstiicken, landwirtschaftlichen Grundstiicken
usw. — kann bei stdrkerem Grundsticksverkehr
zweckmadBig sein.

(3) Die Geschiftsstelle legt die Karteikarte (Nr. 8}
an und vermerkt darauf u. a.

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

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

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

Priifung und Berichtigung der Kaufpreise

6.

(1) Die Brauchbarkeit der Kaufpreissammlung und die
Zuverldssigkeit der aus ihr abzuleitenden Richtwerte
ist ausschlaggebend davon abhidngig, daB die Kauf-
preise von den Einfliissen besonderer Umstande be-
freit sind und daB nur wirklich vergleichbare Kauf-
preise nach gebietstypischen Merkmalen zusammen-
gefaBit werden.

Die Priifung und Berichtigung der Kaufpreise muB
daher mit besonderer Sorgfalt vorgenommen werden.

(2) Dem marktwirtschaftlichen Prinzip entsprechend
ist davon auszugehen, daB der tatsdchlich gezahlte
Kaufpreis angemessen ist, d. h. daB er als Verkehrs-
wert gelten kann. Als unangemessen ist ein Kaufpreis
nur dann anzusehen, wenn er nicht dem Preis ent-
spricht, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
der Lage, Beschaffenheit und Verwertungsméglichkeit
des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder lediglich perstnliche Verhdltnisse (§ 143 Abs. 2
BBauG) zu erzielen wire. Ist der Kaufpreis durch
ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse (§ 26
Abs. 2 bis 4 der 1. DVO BBauG) beeinflufit, so wird
er vor Aufnahme in die Kaufpreissammlung durch Zu-
oder Abschldge berichtigt. Dabei sind Kaufpreise
gleichartiger Grundstiicke vergleichsweise (Vergleichs-
grundstiicke} heranzuziehen, die nicht unter preis-
beeinflussenden Umstdanden zustande gekommen sind.
Besondere Aufwendungen gehoren nicht zum Kauf-
preis und sind gegebenenfalls abzusetzen.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses priift, ob
die Geschaftsstelle die Kauffédlle zutreffend bearbeitet
hat. Er verfiigt die Berichtigungen (Nr. 6) und die
Ausschliefungen (Nr. 3) von Kaufpreisen sowie die
Zuriickfithrung des berichtigten Kaufpreises auf die
fur das .Richtwertgrundstiick” unterstellten Verhdlt-
nisse (Nr. 9).
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Kaufpreissammlung in Karteiform

a) fir unbebaute Grundstiicke

8.

10.

(1) Die als Muster beigefiigte Karteikarte (Anlage 1)
reicht in den meisten Fédllen aus, um die wesentlichen
Angaben des Kaufvertrages und die Berichtigung des
Kaufpreises aufzunehmen. In den Randfeldern werden
die jeweils zutreffenden Angaben in einfachster
Weise durch Anstreichen oder Umrahmen gekenn-
zeichnet. Als GeschoBzahl wird die Zahl der zulés-
sigen Vollgeschosse angegeben. Das Mafi der bau-
lichen Nutzung wird durch die zuldssige Grund-
flachenzahl oder GeschoBflachenzahl oder die zulds-
sige Baumassenzahl ausgedriickt.

(2) Einzelheiten zur Berichtigung, die Hoéhe der Zu-
und Abschlage sowie die Griinde dafiir sollen auf der
Karteikarte oder einem besonderen Blatt angegeben
werden. Als Vordruck hierfiir hat sich das in Anlage 2
beigefiigte Muster des Gutachterausschusses der Stadt
Essen bewdhrt. Ist es zweifelhaft, ob ein Kaufpreis
durch ungewohnliche oder persdnliche Verhéltnisse
beeinflufit ist, so ist auf der Karteikarte ein ent-
sprechender Hinweis einzutragen.

(1) Wenn die in den Vertrdgen ausbedungenen Kauf-
preise von den Einfliissen ungewohnlicher oder per-
sonlicher Verhdltnisse befreit worden sind, driicken
sich in ihnen auBer der Lage des Grundstiicks noch
dessen sonstige individuelle Eigenschaften aus, z.B.
der Zuschnitt, die bauliche Ausnutzungsmoglichkeit,
die Zusammensetzung aus Vorderland und Hinter-
land, bautechnische Vorteile oder Nachteile infolge
von Hohenunterschieden usw. Kaufpreise, die mitein-
ander verglichen oder zur Ermittlung von Richtwerten
benutzt werden sollen, kdnnen daher nur dann un-
mittelbar verwendet werden, Wenn die betreffenden
Grundstiicke in ihren wertbeeinflussenden Eigen-
schaften ubereinstimmen. Ist das nicht der Fall, so
muB ausgehend von dem berichtigten Kaufpreis der
jeweils entsprechende Preis fiir ein fiktives Ver-
gleichsgrundstiick mit genormten Eigenschaften
(~Richtwertgrundstiick”) abgeleitet werden.

(21 Die Richtwertgrundstiicke sind zweckmaBig in den
einzelnen Baugebieten usw. nach den baurechtlichen
Festlegungen und den sonstigen Merkmalen so zu
definieren, daB ihnen die tatsachlichen Grundstiicke
ihrer Umgebung moglichst weitgehend entsprechen.

(3) Die unterstellten wertbestimmenden Eigenschaften
der Richtwertgrundstiicke (Zuschnitt, Ausnutzungs-
maoglichkeit usw.) sind in den Kaufpreiskarten und
Richtwertkarten darzustellen oder in besonderen
Erlauterungen zu diesen Karten zu beschreiben.

(4) Bei der Aufgliederung nach Vorderland und
Hinterland richten sich die Tiefe der Vorderlandzone
und das Wertverhélinis zwischen Vorder- und Hinter-
land nach der ortlichen Verkehrsauffassung und den
baurechtlichen Gegebenheiten. Wegen des Berech-

nungsverfahrens wird im lbrigen auf Textziffer 17

der Bodenwertrichtlinien (SMBL.NW.6101) verwiesen.

(1) Bei baureifen Grundstiicken (.Bauland”) muB
ferner beachtet werden, ob und in welcher Héhe
bereits gezahlte ErschlieBungskosten im Kaufpreis
enthalten sind. Damit die Preise vergleichbar sind,
sind bei allen Grundstiicken einer Vergleichsgruppe
entweder die bereits gezahlten ErschlieBungskosten
abzuziehen oder die noch nicht gezahlten hinzu-
zurechnen. Welches Verfahren angewandt wird, rich-
tet sich danach, in welchem Umfang in dem betreffen-
den Gebiet die ErschlieBungskosten schon bezahlt
sind. Die Beriicksichtigung der ErschlieBungskosten
wird mit der Zurickfiilhrung des Bodenpreises auf ein
Richtwertgrundstiick (Nr. 9) zusammengefaft.

(2) Entsprechend sind bei der Ermittlung des Boden-
preises fir 1 qm etwa noch ausstehende Abtretungen
fitr Verkehrsflachen usw. zu berticksichtigen.

b)
11,

12.

13.

Die
14,
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fiir bebaute Grundstiicke

Die Karteikarte nach Anlage 1 (Nr. 8) ist auch fir
bebaute Grundstiicke verwendbar. Ermittlungen und
Untersuchungen, die tiber die Berichtigung des Kauf-
preises wegen ungewohnlicher oder personlidher
Verhdltnisse hinausgehen, kénnen im allgemeinen
unterbleiben, bis der Kaufpreis fiir ein Vergleichs-
verfahren tatsédchlich gebraucht wird.

(1) Wenn eine Ubersicht iiber die Marktentwicklung
fiir bebaute Grundsticke abgeleitet werden soll,
miissen die auf die Gebdude entfallenden Kaufpreis-
anteile zu objektiven Wertmerkmalen in Beziehung
gesetzt werden.

(2) Als Vergleichsgrofie bietet sich zunachst ein nach
dem Ertragswert- oder dem Sachwertverfahren er-
rechneter Wert an, jedoch erfordern diese Verfahren
einen so erheblichen Aufwand, daB sie fiir diesen
Zweck kaum in Frage kommen. Es empfiehlt sich, als
VergleichsmaBstab die Nutzfliche oder die Baumasse
der Gebdude zu verwenden.

Wenn in Kaufvertrdgen iiber bebaute Grundsticke
der Kaufpreisanteil fiir den Boden besonders ange-
geben ist, ist er wie der Kaufpreis eines unbebauten
Grundsticks zu behandeln. Ebenso ist zu verfahren,
wenn der Bodenpreisanteil auf andere Weise zuver-
ldssig zu ermitteln ist. Eine Zerlegung des Gesamt-
kaufpreises in der Weise, daBb ein errechneter Ge-
baudewert abgezogen wird, ist im allgemeinen fiir die
Kaufpreissammlung nicht brauchbar.

Kaufpreiskarte

(1) Die Kaufpreiskarte ist in hinreichend groBem
MaBstab, und zwar zweckméBig als Rahmenkarte zu
fiihren. Als Grundlage kann z. B. die Flurkarte, die
Katasterplankarte oder die Deutsche Grundkarte
dienen.

(2) Die Kaufpreiskarte ist nicht zur Veréffentlichung
bestimmt. Trotzdem kann es besonders fiir grofere
Dienststellen zweckmédBig sein, sie als Deckpause zur
Flurkarte (,Kaufpreispause”) zu fithren. Es ist dann
z. B. méglich, bei Sitzungen des Gutachterausschusses,
bei Ortshesichtigungen usw. Lichtpausen zu verwen-
den, die unbedenklich mit Eintragungen versehen
werden koénnen. Fiir die Ausgestaltung, Bezeichnung
und Aufbewahrung der Kauipreispausen gelten die
Vorschriften des Schdtzungskartenerlasses sinngemaB
{RdErl. d. Innenministers v, 12, 1. 1955 — 1:23 — 72.20
[Sonderdruck]j.

(3) Das Kartenbild muBl stets den neuesten Stand
nachweisen. Wird die Kaufpreiskarte nach Abs. 2 als
Kaufpreispause zur Flurkarte gefiihrt, so ist diese
Forderung bereits durch die Laufendhaltung der Flur-
kartenpause erfiillt. Andernfalls mufl die Kaufpreis-
karte seibst nach der Flurkarte des Liegenschafts-
katasters laufend gehalten werden. Dabei werden
alle Eintragungen nur in Schwarz vorgenommen.

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

(5) Der Nachweis der Kaufpreise auf dem gleichen
Blatt soll sich iiber einen recht langen Zeitraum,
mdglichst liber mehrere Auswertungsabschnitte, er-
strecken.

(1) Bei unbebauten Grundstlicken werden in der
Kaufpreiskarte nachgewiesen

der berichtigte Bodenpreis je qm,

der auf ein Richtwertgrundstiidk zuriickgefiihrte
Bodenpreis je qm,

Nummer und Jahr (oder, falls die Vertrdge nach
Strafien und Hausnummern geordnet werden, Monat
und Jahr) des Vertrages.
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(2) Jeder einzelne Kauffall wird als Bruch eingetragen,
bei dem die Preisangaben im Zahler, die Angaben
iiber den Vertrag im Nenner stehen.
Beispiel:
50,—746,6
23761
50,— DM = berichtigter Kaufpreis,
46,6 auf das Richtwertgrundstiick zuriickgefiihrter
Kaufpreis,
23/61 Vertrag Nr. 23 des Jahres 1961.
Sind die VerduBerungsfdlle nach StraBe und Haus-
nummer geordnet, wird im Nenner nicht die laufende

Nummer des Vertrages, sondern der Monat des
Vertragsabschlusses angegeben, z. B. 3.61.

bedeutet

(3) Auf Besonderheiten bei der Kaufpreisbildung, z. B.
Verkauf durch die 6ffentliche Hand, wird durch Fin-
klammern des Zidhlers hingewiesen (vgl. preisbeein-
flussende Umstédnde).

(4) Eintragungen, die sich auf Gutachten beziehen,
werden durch ein ,G" vor dem Nenner gekenn-

35— . : s
G 3ol Als Zeitpunkt wird nicht das

zeichnet, z. B.

16.

17
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Datum des Gutachtens, sondern der Wertermittlungs-
stichtag angegeben.

Bei bebauten Grundstiicken wird in der Kaufpreis-
karte nur ein Hinweis auf den Vertrag eingetragen.
Wenn die Kartei nach Stralen und Hausnummern
geordnet ist, genligen Monat und Jahr des Vertrages,
andernfalls muB die laufende Nummer des Vertrages
angegeben werden.

Wird ein Grundstiick, fiir das ein Kaufpreis einge-
tragen ist, spater weiter geteilt, so kann es angebracht
sein, den Umfang der ersten VerauBerung nachzu-
weisen. Das geschieht dadurch, daB von der Kaufpreis-
eintragung aus Bleilinien nach den Ecken des ur-
spriinglichen Grundstiicks gezogen werden. Fallen
spdter derartige Grenzen in der Flurkarte durch Ver-
einigung von Flurstiicken fort, so koénnen sie (als
gestrichelte Linien) in die Kaufpreispause iibernom-
men werden.

die Regierungsprasidenten,
Landesbaubehorde Ruhr,
kreisfreien Stddte und Landkreise,
Amter und Gemeinden.
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Anlage 2
Kaufpreissammlung
Vertragsauszug
Grundstiick:
Gemarkung:
Flurstick Nr.:
Grofle:
VU I e URTUROUURY: e Privat — Wb. Ges.
____________________________________________________________________________________________________________________________________ Stadt — 6. Kérpersch.
Erwerber: o e Privat — Wb. Ges.
........ Stadt — 6. Kérpersch.

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

Erbbauvertrag — Heimstdttenvertrag — Wohnungseigentumsvertrag — Teileigentumsvertrag — Erbgang — Schenkung —

Ubertragsvertrag.
Der Besitzibergang erfolgt am:
For ... Wertangabe: ... ... DM Einheitswert:
i ; i ic- wegen bes. Vertragsbedingungen
ideellen Anteil Kaufpreis: ... .. .. .. DM berichtigter Kaufpreis: DM
Grund der Berichtigung: ... e
Bezahlung erfolgt durch:
a) Barzahlung L DM
b) Hypothekenibernahme: ... DM
¢) Restkaufgeld L -DM e %, getilgt dureh L
d) Rente — Erbbavzins: ................ monatlich Barwert: e s DM
fOr o jahrlich Verzinsung: ... %
e) unentgeltl. Wohnrecht, ................ Wert: monatlich Barwert: . DM

jdhrlich Verzinsung: ... %
Mit dem Kaufpreis wird abgegolten die Vergitung fir: ...
Die Erwerbskosten zahlt: ... ... O OO PSSP UUOP S
Sonstige Vertragsbedingungen: ... e

Den Wert beeinflussende Lasten und Rechte: .......... ... e e e

Avfgenommen am ... 19..... durch s
Grundsticksgruppe: Land- und forstwirtschaftliches Grundstick — unbebautes Grundstiick — bebautes Grundstiick.
Ortsbesichtigung erfolgte am: . ... 19.....

Zur Kaufpreissammlung — geeignet — ungeeignet wegen ... ... s

Bearbeitungsvermerke

Kaufpreis auszuwerten nach Bodenanteil
Kaufpreis auszuwerten nach Gebdudeanteil
Zur Kaufpreiskartei

Zur Kaufpreiskarte

i oW

Zur Sammlung
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Kaufpreisauswertung — Bodenanteil

Ausweisung nach Bauleitplan: ... ; Yorgarten-Tiefe:...

Frontldnge: ...............m Tiefe: ... m Eckgrundstick — Relhengrundstuck Teilfldche

........................ m SRS | |
Grundsticksart: ... voraussichtliche Nutzung: ............
Bebaubare Flache: ... m  GeschoBzahl Geschofifldche: ................. gm Ausnutz-Ziffer:
........................ m

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

ErschlieBungsbeitrag ist — nicht — abgegolten: kommt beim Wiederaufbau nicht zur Erhebung.
DM Anteil je qm

ErschlieBungsbeitrag:

Grundsticksschnitt:
Oberflidchengestaltung:

Baugrund:

DM fiir spez. Grundstick
DM fir Richtwertgrundstick

Sonstige Beweriungsﬁ\erkmule:, .........................................................................................................................................................

Wegen bes. Vertragsbedingungen

berichtigter Kaufpreis; ... DM
.............................................................................................. DM
(Aufwuchs, Aufbauten vu. a,)
Kavufpreisanteil Boden: TR DM fir ... qm
Bodenpreis (erschlieBungsbeitrags - frei - pflichtig): . ... ... DM/qm
1. Spezielles Wertverhiiltnis der Fliche zum Richtwertgrundstiick:
Wertzu- oder -abschlag wegen: ... e e e e

wegen:
demnach spezielles Wertverhdlnis zum Richtwertgrundstick: ... . %,
2, Aufgliederung nach Grundstiicksarten bzw. Zonen:
" . Wertverhdltnis zum Fldache x Wertverh. in o, |Aufgegliederter
Gr;zrwsfﬁgls‘searf Flarcrt;e Richtwertgrundstiick coneX 1gover in% Bodenpreis
: q in % DM/qm
1 2 3 4 5
Bodenpreis umgerechnet
auf Richtwertgrundstick _ Bodenpreis je qm _ Kaufpreisanteil Boden
bei ... m Tiefe; Ausnutz-Ziffer.......... " spez. Wertverhdltnis ~ Summe Spalte 4 R DM/gm
................................ den ... 190
L
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Anhang
zum
RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau
und &ffentliche Arbeiten v. 1.8.1963 — Z C 2 — 9213

Auswertungszeitabschnitt

Die Richtwerte werden jdhrlich ermittelt und bekannt-
gemacht (§ 4 Abs. 3 RichtwertVO). Bei der Ermittlung
werden jeweils die Kauffdlle ausgewertet, die seit der
letzten Bekanntmachung angefallen sind.

Baugebiet

Nach § 1 Abs. 2 der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) vom
26. Juni 1962 — BGBL. I S. 429 — sind die Bauflichen nach
der besonderen Art der baulichen Nutzung in Baugebiete
zu gliedern, und zwar

1. die Wohnbauflachen in

a} Kleinsiedlungsgebiete (WS)

b) reire Wohngebiete ’ (WR)

c) allgemeine Wohngebiete (WA)
2. die gemischten Bauflachen in

a) Dorfgebiete (MD)

b) Mischgebiete (MI)

c) Kerngebiete (MK)
3. die gewerblichen Baufldachen in

a) Gewerbegebiete (GE)

b) Industriegebiete (GI)
4. die Sonderbaufldchen in

a) Wodchenendhausgebiete (SW)

‘b) Sondergebiete (SO)

Baulandqualitdt (vgl. auch Grundstiicksart)

Unter Baulandqualitdt wird die erreichte Stufe in der
Entwicklung vom unbebauten zum bebauten Grundstiick
verstanden. Der Verkehrswert eines unbebauten, nicht
der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehal-
tenen Grundstiicks richtet sich vor allem nach seiner
Lage und den Verwertungsméglichkeiten. Die vorge-
sehene bauliche Nutzbarkeit ergibt sich aus dem
Flachennutzungsplan. Im Geltungsbereich eines Bebau-

ungsplans steht sie rechtsverbindlich fest. Liegen

dagegen Bauleitpldne nicht vor, so ist die Nutzungsféhig-
keit eines Grundstiicks nach der geordneten baulichen
Entwicklung und der Verkehrsauffassung zu beurteilen.
Die Baulandqualitdt entwickelt sich in der Regel allmih-
lich und stufenweise meist in einem ProzeB von langerer
Zeitdauer. Nach dem erreichten Entwicklungsstand wer-
den gemdB § 2 der RichtwertVO vom 23. Juli 1963 (GV.
NW. S. 254) unterschieden

1. Baureifes Land
2. Rohbauland
3. Bauerwartungsland.

Baureifes Land sind bebaubare Fldchen, die in
ortsiiblicher Weise ausreichend erschlossen sind. Die
Flichen koénnen noch land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzt sein, es miissen nur alle Voraussetzungen fir eine
sofortige Bebauung vorliegen. Dazu gehért auch, daB sie
nach Form, Lage und GréBe unmittelbar als Baugrund-
stiicke oder zur Aufteilung in Baugrundstiicke geeignet
sind. Zum baureifen Land gehoéren auch Bauliicken und
Trimmergrundstiicke. Der einzelne, als selbstdndiges
Verkehrsobjekt individualisierte Teil des baureifen Lan-
des wird als Baugrundstiick bezeichnet. Baumas-
ken, d.h. Grundstiicke, die zwar an eine Verkehrsfliche
angrenzen, nach den baurechtlichen Vorschriften aber
nicht fir sich allein bebaut werden kénnen, werden in
bezug auf die Preisbildung im allgemeinen zum Bauland
zu rechnen sein.

Als Rohbauland sind Flichen anzusehen, die pla-
nungsrechtlich (§§ 29, 30, 33, 173 Abs. 3 BBauG) oder
nach ihrer Lage innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile (§ 34 BBauG) fiir eine Bebauung bestimmt,
aber noch nicht in ortsiiblicher Weise ausreichend er-
schlossen sind. Auch wenn ein Gebiet an sich erschlossen
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ist, konnen Grundstiicke so ungtinstig geformt oder ge-

legen sein, daB sie nicht bebaut werden kénnen und ihre
Kaufpreise im Bereich des Rohbaulandes verbleiben.

Bauerwartungsland sind Flichen, die weder
baureifes Land noch Rohbauland sind, deren Bebauung
aber in absehbarer Zeit zu erwarten ist. Dazu rechnen
in erster Linie die Fldchen, die in einem Flachennutzungs-
plan als Bauflachen dargestellt sind. Im iibrigen ist von
der Verkehrsauffassung unter Beriicksichtigung einer ge-
ordneten baulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
auszugehen. Die Verkehrsauffassung driickt sich darin
aus, daB hohere Preise gezahlt werden als durch die der-
zeitige Nutzung der Grundstiicke gerechtfertigt wdre.
Ob aber eine Bebauung in absehbarer Zeit zu erwarten
ist, hdngt nicht nur von den Wiinschen der Kaufer, son-
dern auch von den Absichten der Gemeinde ab. Diese
wird eine Bebauung nur im Rahmen einer geordneten
baulichen Entwicklung zulassen. Bauerwartungsland kann
sich also nur dort bilden, wo die dahingehende Verkehrs-
auffassung mit der geordneten baulichen Entwicklung im
Einklang steht. Kauffdlle, bei denen diese Voraussetzung
nicht zutrifft, sind flir die Kaufpreissammlung nicht
brauchbar.

Bauliicke

Eine Bauliicke ist eine unbebaute Fldche an einer im
iibrigen bebauten StraBe. Die StraBie mufi bereits her-
gestellt und anbaufdhig sein. Unerheblich ist, ob die
Bebauung offen oder geschlossen ist oder ob Gruppen-
hausbau oder Zeilenbauweise vorliegt. Auch Edkgrund-
stiicke kénnen Bauliidken sein.

Bebautes Grundstiick

Bebaute Grundstiicke im Sinne des § 26 Abs. 1 der
1. VO zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes v. 29. No-
vember 1960 — GV. NW. S. 433 — sind solche Grund-
stlicke, in deren Kaufpreis ein Anteil fiir Gebdude oder
sonstige bauliche Anlagen enthalten ist. Grundstiicke,
die nur geringfiigig (z. B. mit einem Gartenhaus oder dgl))
bebaut sind, sind nach Ausscheiden des Gebdude(sach)-
werts als unbebaute Grundstiicke zu behandeln.

Besondere Auiwendungen

Besondere Aufwendungen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 der VO
uber Grundsatze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken v. 7. August 1961 — BGBI1. I S. 1183},
die den Kaufpreis beeinfluBt haben, miissen bei der Be-
richtigung der Kaufpreise berilidksichtigt werden. So kon-
nen Abfindungszahlungen, Freimachungskosten, Enttrim-
merungskosten usw., die der Kaufer iibernimmt, den
Kaufpreis driicken. Andererseits braucht sich z.B. ein
vom K&ufer iibernommener Abbruch kaum auf den Kauf-
preis auszuwirken, wenn der Kdufer selbst Bauunter-
nehmer ist.

Die Kosten der Auflassung und Umschreibung werden
regelmdBig nicht beriicksichtigt, wenn sie entsprechend
§ 449 BGB vom Kaufer getragen werden. Das gleiche
gilt von der Grunderwerbsteuer, die allgemein vom Kau-
fer getragen wird, obwohl nach dem Grunderwerbsteuer-
gesetz beide Vertragsteile Steuerschuldner sind.

Tragt dagegen der Verkdufer ganz oder teilweise die
mit dem Verkauf verbundenen Kosten, so kann darin eine
aus irgendwelchen Griinden zugestandene PreisermiBi-
gung liegen, die bei der Berichtigung des Kaufpreises zu
berucksichtigen ist.

Forstwirtschaftliche Nutzung

Als forstwirtschaftlich genutzt (Wald) gelten die Boden-
flachen, die zur Erzeugung von Holz dienen oder zu die-
nen bestimmt sind.

Gebiiude

Eine Begriffsbestimmung ist nicht erforderlich, auch
nicht eine Abgrenzung gegen sonstige bauliche Anlagen,
weil es ausschlieBlich darauf ankommt, ob im Kaufpreis
Anteile fiir bauliche Anlagen enthalten sind (vgl. Be-
bautes Grundstiick). Wenn es moglich ist, missen der-
artige Anteile aus dem Kaufpreis ausgeschieden werden,
gleichgiiltig ob die Anlage nach irgendeiner Begriffs-
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bestimmung (z. B. nach dem Bewertungsgesetz) Gebdude
ist oder nicht, ob sie Bestandteil des Grundstiicks ist usw.
Es kommt in erster Linie darauf an, den reinen Boden-
preis zu ermitteln. Gegebenenfalls tritt an die Stelle des
Bodenpreises der Preis fiir das Erbbaurecht.

Gebdudeart

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

GeschoB

Die Zahl der Vollgeschosse wird in rémischen Ziffern
angegeben. Als Vollgeschosse gelten dabei nach § 18
der Baunutzungsverordnung alle Geschosse, die nach
§ 2 Abs. 5 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NW) v. 25, Juni 1962 (GV. NW. S. 373)
Vollgeschosse sind oder auf die Zahl der Vollgeschosse
angerechnet werden. Ist der Ausbau des Dachraums még-
lich. ohne daf er dadurch zu einem Vollgeschof wird,
so kann sich das als wertbeeinflussendes Merkmal er-
weisen.

Grundstiicksart

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

Baureifes Land

Rohbauland

Bauerwartungsland

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Verkehrs- und Griinflichen (nach Bauleitplan)

Sonstige Zweckbestimmungen nach Bauleitplan
oder Sonderbeschreibung {z. B. Kleingartenland,
Indusirieland usw.).

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

Kauivertrag

Nach § 143 Abs. 1 BBauG ist jeder Vertrag, durch
den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt zu ibertragen, von der be-
urkundenden Stelle in Abschrift dem GutachterausschuB
zu tibersenden. Es handelt sich also nicht nur um Kauf-
vertrage im engeren Sinne, sondern dariber hinaus auch
z. B. um Tausch oder eine im Wege des gerichtlichen Ver-
gleichs tibernommene Verpflichtung, ein Grundstiick gegen
Entgelt zu verduBern.

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

Auch die Vertridge Uber Verdnderungen in den Eigen-
tumsverhéltnissen an ungebuchten Grundsticken, die
nach dem Eigentumswechsel gleichfalls ungebucht blei-
ben. fallen unter die Mitteilungspilicht des § 143 Abs. 1
BBauG.

Landwirtschaftliche Nutzung

Landwirtschait im Sinne des BBauG ist insbesondere
der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft, der Er-
werbsgartenbau, der Erwerbsobstbau und der Weinbau
(§ 146 BBauG). Wie sich aus dem Wort ,insbesondere”

ergibt, filhrt das Gesetz nicht alle, sondern nur die wich-
tigsten Anbauarten an. Im allgemeinen konnen als land-
wirtschaftlich genutzt die im Liegenschaftskataster als
Acker, Griinland, Garten und die als Weingarten ausge-
wiesenen Bodenflichen angesehen werden. Soweit bei
dem Nachweis der landwirtschaftlichen Kulturarten im
Liegenschaftskataster Besonderheiten aus steuerlichen
Griinden vorliegen (z. B, Hausgérien iber 10 Ar), sind
diese zu berticksichtigen.

Mafl der baulichen Nutzung

Wegen des MaBes der baulichen Nutzung wird auf Ab-
schnitt 2 der Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) v. 26. Juni 1962 —
BGBL. I S. 429 — verwiesen.

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

Persoénliche Verhdltnisse auf Kdufer- oder Verkiufer-
seite, durch die die Hoéhe des vereinbarten Kaufpreises
beeinfluBt sein kann und die daher bei der Berichtigung
der Kaufpreise und bei der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen sind, kénnen insbesondere vorliegen, wenn

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

2. die Vertragsparteien miteinander verwandt
oder verschwégert sind oder anzunehmen ist,
daB ein den allgemeinen Waertverhdltnissen
nicht entsprechender Kaufpreis (Geféalligkeits-
preis) vereinbart worden ist,

3. ein auBergewodhnliches personliches Interesse
des Kaufers an dem erworbenen Grundstiick
besteht (Liebhaberpreis},

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

Preisbeeinflussende Umstinde

Kaufpreise, auf die besondere, den Preis beeinflussende
Umstdnde eingewirkt haben, kénnen in ihrer tatsédch-
lichen Héhe nicht in die Kaufpreissammlung ibernom-
men werden, da derartige Einfliisse den Verkehrswert
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nicht &ndern (vgl
§ 141 Abs. 2 BBauG). Preisbeeinflussende Umstande, mit
denen der gewdhnliche Geschéftsverkehr nicht zu rech-
nen pflegt, werden in der Regel durch ungewdéhnliche
und persénliche Verhdltnisse hervorgerufen. Gelegent-
lich kann es von Bedeutung sein, ob als VerduBerer oder
Erwerber die Stadt (Gemeinde), sonstige Oifentliche Kor-
perschaften oder Gemeinniitzige Baugesellschaften be-
teiligt sind. Die Kaufpreise koénnen in solchen Féallen
durch bodenpolitische Zielsetzungen (Bereitstellung von
preiswertem Bauland) beeinflut sein und dirfen dann
nicht ohne weiteres mit freien Kaufpreisen zusammen-
gefaBt werden.

Unbebautes Grundstiick
s. Bebautes Grundstiick.

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

Ungewohnliche Verhéltnisse, durch die die Hdhe des
vereinbarten Kaufpreises beeinflut sein kann und die
daher bei der Berichtigung des Kaufpreises und bei der
Vertermittlung zu beriicksichtigen sind, kénnen insbe-
sondere vorliegen, wenn

1. die VerduBerung zum Zwecke der Erbausein-
andersetzung erfolgt ist,

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

3. bel Triimmergrundstiicken die Beseitigung oder
Verwertung der Geb&dudereste im Preis beson-
ders berticksichtigt worden ist,

4. Anpflanzungen, Abgrabungen, Aufschiittungen
oder besonders fordernde oder hinderliche bau-
liche Anlagen auf dem Grundstiick im Preis
durch auBergewohnliche Zu- oder Abschlige
beriicksichtigt worden sind,

5. das Grundstiick mit einer Dienstbarkeit oder

einem dhnlichen Recht zugunsten eines Dritten
belastet ist.
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Vergleichsgrundstiick

Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Umstdnde mit dem zu bewerten-
den Grundstiick soweit wie moglich {ibereinstimmen.
Insbesondere sollen sie nach Lage, Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GréBe, Grund-
stiicksgestaltung und ErschlieBungszustand sowie nach
Alter, Bauzustand und Ertrag der baulichen Anlagen
einen Vergleich zulassen (§ 4 Abs. 2 der VO {ber Grund-
sdtze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken v. 7. August 1961 — BGBL 1 S. 1183). Beim Ver-
gleichen von Kaufpreisen ist auBerdem zu beachten, daB
die Marktverhéltnisse, die den GrundstiicksverduBerungs-
vertrdgen zugrunde liegen, vergleichbar sein miissen.

Verkehrswert

Der Begriff des Verkehrswertes (§ 141 Abs. 2 BBauG)
entspricht inhaltlich dem in § 10 Abs. 2 BewG gebrauch-
ten Begriff des gemeinen Wertes. Durch die Wahl des
Wortes ,Verkehrswert”, das auch in anderen Gesetzen,
z.B. in § 74a Abs. 5 ZVG, verwandt wird, soll betont
werden, dafl es sich um einen auf individueller Ermitt-
lung beruhenden, die jeweiligen Bedingungen am Grund-
stiicksmarkt berilicksichtigenden Zeitwert handelt. der
keine Beziehung zu einer Steuerbemessungsgrundlage
besitzt. insbesondere nicht — wie der fiir einen ldngeren
Zeitraum geltende Einheitswert — auf Stichtags- und
Massenbewertung abgestellt ist. Der Verkehrswert ist
entsprechend den jeweiligen Marktverhéaltnissen Schwan-
kungen unterworfen.

Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind Umstdnde tatsdch-
licher, rechtlicher und wirtschaftlicher Art, die den Ver-
kehrswert eines Grundstiicks beeinflussen. Ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse kénnen zwar den in
einem bestimmten Verkaufsfall erzielten Preis beeinflulit
haben, sie beeinflussen aber nicht den Wert (vgl. Begriffs-
bestimmung fiir Verkehrswert in § 141 Abs. 2 BBauG).

Die wertbeeinflussenden Merkmale tatsdchlicher Art
ergeben sich aus den Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit, der Lage und der Zweckbestimmung des
Grundstiicks, insbesondere aus
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a) der Lage zum Verkehr, zur Gegend und zur Himmels-
richtung,

b) der Form (Zuschnitt des Grundstiicks),
c) der GroBSe (Flacheninhalt des Grundstiicks),

d) der Bodenbeschaffenheit (z. B. im Hinblick auf die Eig-
nung als Baugrund),

e) dem ErschlieBungszustand,

f) der Art und dem Ma$ der baulichen Nutzung bzw.
der wirtschaftlichen Ausnutzungsméglichkeit.

Mit dem Grundstiick verbundene werterhéhende Rechte
oder wertmindernde Belastungen, insbesondere die in
Abteilung 1I des Grundbuchs eingetragen sind oder der
Eintragung nicht bediirfen, sind zwar wertbestimmende
Merkmale, aber nur fiir das betreffende Grundstiick.
Sie missen also gusgeschieden werden, wenn der Kauf-
preis zur Ermittlung von Richtwerten geeignet sein soll.
Umgekehrt miissen sie bei Wertgutachten berlicksichtigt
werden. Hypotheken, Grund- und Rentenschulden be-
einflussen dagegen den Verkehrswert eines Grundstiicks
ebensowenig wie Geschaftswerte und Konzessionen.
Ist ein Kaufpreis durch derartige Besonderheiten be-
einfluBt, so muB er berichtigt werden.

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

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht (§ 141 Abs. 2 BBauG 1i. Verb.
mit § 2 Abs. 1 der VO iiber Grundsatze fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken v. 7. August 1961
— BGBI. I S. 1183 —). Der Wertermittlungsstichtag braucht
nicht mit dem Zeitpunkt identisch zu sein, in dem die
Ermittlung vorgenommen wird; er kann vielmehr je
nach dem Zwedk, dem das Gutachten dienen soll, auch
in der Vergangenheit liegen, z. B. bei der Ermittlung von
Wertdnderungen infolge planerischer MaBnahmen zum
Zwedcke einer Entschddigung nach 8§ 40 ff. BBauG.

— MBI N'W. 1963 S. 1627.
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