Auszug aus dem BauGB - Baugesetzbuch

Erster Teil
Wertermittlung

§ 192 Gutachterausschuss

(1) Zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fir sonstige Wertermittlungen werden
selbstandige, unabhangige Gutachterausschisse gebildet.

(2) Die Gutachterausschisse bestehen aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern.

(3) Der Vorsitzende und die weiteren Gutachter sollen in der Ermittlung von
Grundstiickswerten oder sonstigen Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein und
durfen nicht hauptamtlich mit der Verwaltung der Grundstlicke der Gebietskorperschaft, fur
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist, befasst sein. Zur Ermittlung der
Bodenrichtwerte sowie der in § 193 Absatz 5 Satz 2 genannten sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ist ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde mit
Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von Grundstiicken als Gutachter hinzuzuziehen.
(4) Die Gutachterausschiisse bedienen sich einer Geschaftsstelle.

§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses

(1) Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn
1.
die fur den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden bei der Erflillung der
Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,

2.
die fur die Feststellung des Werts eines Grundstlicks oder der Entschadigung fir ein
Grundsttick oder ein Recht an einem Grundstlick auf Grund anderer gesetzlicher
Vorschriften zustandigen Behorden,

3.
die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, flr deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks
von Bedeutung ist, oder

4.

Gerichte und Justizbehorden

es beantragen. Unberthrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.
(2) Der Gutachterausschuss kann auf3er tber die Hohe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust auch Gutachten ber die Hohe der Entschadigung flir andere
Vermobgensnachteile erstatten.

(3) Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist.

(4) Eine Abschrift des Gutachtens ist dem Eigentiimer zu Ubersenden.
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(5) Der Gutachterausschuss fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten gehoéren insbesondere

1.

Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt markttblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur die
verschiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstticke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstlicke,

Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein-
und Zweifamilienhauser,

Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen
Grundstticken, z. B. bei unterschiedlichem Maf} der baulichen Nutzung und

Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum-
oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern fur
Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

§ 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

§ 195 Kaufpreissammlung

(1) Zur FUhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu lbertragen
oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle in
Abschrift dem Gutachterausschuss zu tbersenden. Dies gilt auch fir das Angebot und die
Annahme eines Vertrags, wenn diese getrennt beurkundet werden, sowie entsprechend fir
die Einigung vor einer Enteignungsbehoérde, den Enteignungsbeschluss, den Beschluss Gber
die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Beschluss Uber die
Aufstellung eines Umlegungsplans, den Beschluss Uber eine vereinfachte Umlegung und flr
den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

(2) Die Kaufpreissammlung darf nur dem zustandigen Finanzamt fir Zwecke der
Besteuerung Ubermittelt werden. Vorschriften, nach denen Urkunden oder Akten den
Gerichten oder Staatsanwaltschaften vorzulegen sind, bleiben unberihrt.

(3) Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind bei berechtigtem Interesse nach MalRgabe
landesrechtlicher Vorschriften zu erteilen (§ 199 Absatz 2 Nummer 4).
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§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte flir
den Boden unter Berticksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden,
die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Maf} der Nutzung weitgehend
Ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind
darzustellen. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist. Flir Zwecke der steuerlichen
Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach ergédnzenden Vorgaben der
Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonstigen
Feststellungszeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs
zustandigen Behérden sind Bodenrichtwerte flr einzelne Gebiete bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere Malinahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf
der Grundlage der geanderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die
Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem letzten sonstigen
Feststellungszeitpunkt fur steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann unterbleiben,
wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen.
Jedermann kann von der Geschaftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.

§ 197 Befugnisse des Gutachterausschusses

(1) Der Gutachterausschuss kann mundliche oder schriftliche Auskiinfte von
Sachverstandigen und von Personen einholen, die Angaben Uber das Grundstick und, wenn
das zur Ermittlung von Geldleistungen im Umlegungsverfahren, von Ausgleichsbetragen und
von Enteignungsentschadigungen erforderlich ist, Gber ein Grundstiick, das zum Vergleich
herangezogen werden soll, machen koénnen. Er kann verlangen, dass Eigentimer und
sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstlick die zur Fihrung der Kaufpreissammlung
und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen. Der Eigentiimer und der Besitzer
des Grundstiicks haben zu dulden, dass Grundstlicke zur Auswertung von Kaufpreisen und
zur Vorbereitung von Gutachten betreten werden. Wohnungen dirfen nur mit Zustimmung
der Wohnungsinhaber betreten werden.

(2) Alle Gerichte und Behoérden haben dem Gutachterausschuss Rechts- und Amtshilfe zu
leisten. Die Finanzbehoérden erteilen dem Gutachterausschuss auf Ersuchen Auskinfte Uber
Grundstulicke, soweit ihnen die Verhaltnisse der Grundstiicke bekannt sind und dies zur
Ermittlung von Ausgleichsbetragen und Enteignungsentschadigungen sowie zur Ermittlung
von Verkehrswerten und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRlich der
Bodenrichtwerte erforderlich ist. Die Auskunftspflicht besteht nicht, soweit deren Erflllung mit
einem unverhaltnismaligen Aufwand verbunden ware.
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§ 198 Oberer Gutachterausschuss

(1) Fur den Bereich einer oder mehrerer hoherer Verwaltungsbehoérden sind Obere
Gutachterausschiisse oder Zentrale Geschaftsstellen zu bilden, wenn in dem Bereich der
héheren Verwaltungsbehdrde mehr als zwei Gutachterausschiisse gebildet sind. Auf die
Oberen Gutachterausschisse sind die Vorschriften Uber die Gutachterausschusse
entsprechend anzuwenden.

(2) Der Obere Gutachterausschuss oder die Zentrale Geschéaftsstelle haben insbesondere
die Aufgabe, Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens
zu erstellen, auch um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen. Ist
nach Absatz 1 kein Oberer Gutachterausschuss oder keine Zentrale Geschaftsstelle zu
bilden, gilt Satz 1 fir die Gutachterausschiisse entsprechend.

(3) Der Obere Gutachterausschuss hat auf Antrag eines Gerichts ein Obergutachten zu
erstatten, wenn schon das Gutachten eines Gutachterausschusses vorliegt.

§ 199 Ermachtigungen

(1) Die Bundesregierung wird ermachtigt, mit Zustimmung des Bundesrates durch
Rechtsverordnung Vorschriften tber die Anwendung gleicher Grundsatze bei der Ermittlung
der Verkehrswerte und bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
einschliel3lich der Bodenrichtwerte zu erlassen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung

1.
die Bildung und das Tatigwerden der Gutachterausschiisse und der Oberen
Gutachterausschiisse sowie der Zentralen Geschéaftsstellen, soweit in diesem
Gesetzbuch nicht bereits geschehen, die Mitwirkung der Gutachter und deren
Ausschluss im Einzelfall,

2.
die Aufgaben des Vorsitzenden,

3.
die Einrichtung und die Aufgaben der Geschaftsstelle,

4.
die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, die Haufigkeit der
Bodenrichtwertermittlung sowie die Verdffentlichung der Bodenrichtwerte und
sonstiger Daten der Wertermittlung und die Erteilung von Auskinften aus der
Kaufpreissammlung,

5. )
die Ubermittlung von Daten der Flurbereinigungsbehérden zur Fihrung und
Auswertung der Kaufpreissammlung,

6. )
die Ubertragung weiterer Aufgaben auf den Gutachterausschuss und den Oberen
Gutachterausschuss und

7.

die Entschadigung der Mitglieder des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses
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