Freiburg¥

I M BREISGAWU

Allgemeine Informationen zu den
Bodenrichtwerten

Gutachterausschuss fur
die Ermittlung von
Grundstuckswerten
in Freiburg im Breisgau

Januar 2023




Inhaltsverzeichnis

EiNfURFUNG ... e e e e e e e e e e e e e eeannes 2
Was sind Bodenrichtwerte und wie werden Bodenrichtwertzonen gebildet? .....2
Welche Angaben enthalt ein Bodenrichtwert? ... 3
Worin besteht der Unterschied zu einem Bodenwert?................................ 3
Wie ergeben sich die Verlaufe von Bodenrichtwertzonengrenzen? ................... 4
Wie genau sind Bodenrichtwerte bezogen auf den Einzelfall? ............................ 5
Wie werden Bodenrichtwerte abgeleitet?.....................oi 6
Was ist zu tun, wenn keine Bodenrichtwerte vorliegen? ... 7
Wie setzt sich der Gutachterausschuss zusammen? ..., 7
Kann man rechtlich gegen Bodenrichtwerte vorgehen? ....................c..cc.ol. 8

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Freiburg im Breisgau



Einfuhrung

Dieses Dokument soll Burgern und sonstigen Anwendern ein besseres Verstandnis
darlber verleihen, was Bodenrichtwerte sind, wie Bodenrichtwertzonen entstehen und
welche Bedeutung sie fur ein einzelnes Grundstuck haben.

Was sind Bodenrichtwerte und wie werden Bodenrichtwertzonen ge-
bildet?

Bodenrichtwerte werden nach §196(1) Baugesetzbuch (BauGB) auf Grundlage der
Kaufpreissammlung, also aus einer Auswertung von tatsachlichen Verkaufsfallen, als
durchschnittliche Lagewerte fir den Boden ermittelt. Sie dienen der allgemeinen Infor-
mation und Transparenz, sind aber fur Grundstickstransaktionen nicht bindend. In be-
bauten Gebieten geben Bodenrichtwerte einen Wert an, der sich durchschnittlich er-
geben wurde, wenn der Boden unbebaut ware. Sie sind insofern keine konkreten Bo-
denwerte eines speziellen unbebauten Grundstlicks oder Bodenwertanteile eines be-
stimmten bebauten Grundstucks.

Bodenrichtwerte basieren auf langjahrigen Beobachtungen und Auswertungen von
Verkaufsereignissen sowie einer Normierung jedes einzelnen Verkaufsfalls, um fort-
laufend Aussagen fur alle Bodenrichtwertzonen treffen zu kdnnen. Dieses ist notwen-
dig, da nicht in jeder Zone jedes Jahr eine ausreichende Anzahl an Verkaufen von
unbebauten Grundsticken erfolgt. Ausgeschlossen wird hierdurch auch, dass eine
Haufung von Verkaufen in besonders einfachen oder besonders guten Wohnlagen und
insofern stark schwankende Mittel- oder Medianwerte einen falschen Eindruck zur Bo-
denwertentwicklung vermitteln. Es erfolgt eine Bereinigung von statistischen Ausrei-
RBern und von Vertragen, die auf besondere, ungewdhnliche Verkaufsumstande hin-
deuten.

Bodenrichtwertzonen werden so gebildet, dass sie jeweils Gebiete umfassen, die nach
Art und Mal} der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Dieses kann Sonderfalle, flr
die der Wert der Zone nicht gilt, nicht ausschlieRen. Es handelt sich dann nicht um
einen Fehler des Zonenverlaufs, denn dieses sieht auch das BauGB so vor. Fur die
Verkehrswertermittlung von Sonderfallen sind regelmafig Bodenwerte -keine Boden-
richtwerte- notwendig. Fur Einzelfallbetrachtungen sind Ublicherweise kostenpflichtige
Gutachten zu beauftragen, da Bodenrichtwerte allenfalls ein Ausgangspunkt weiterer
Uberlegungen sein kénnen. Hilfestellungen bieten neben dem Gutachterausschuss
unter anderem z.B. auch die Industrie- und Handelskammer (IHK) an, die Uber ein
umfangreiches Netzwerk von o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
verfugt. Ob sich im Einzelfall fur einen Auftraggeber ein Gutachtenauftrag rechnen
kann, kann der Gutachterausschuss bzw. seine Geschéaftsstelle nicht vor Beauftra-
gung mit einem Gutachten prufen. Hier kann moglicherweise ein selbststandiger Sach-
verstandiger flexibler handeln.
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Welche Angaben enthalt ein Bodenrichtwert?

Die wertbeeinflussenden Merkmale eines Bodenrichtwertgrundstiicks sind nach
BauGB darzustellen. Insofern enthalten die Bodenrichtwerte des Gutachterausschus-
ses fur die Ermittlung von Grundstlckswerten in Freiburg im Breisgau erganzende An-
gaben z.B. zur Art der Nutzung, zum Entwicklungszustand und zu weiteren wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Angaben und die hierzu abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten haben ein ahnliches Gewicht, wie die Angabe in Euro pro
Quadratmeter-Grundstucksflache.

Zur Anwendung der Bodenrichtwerte informiert der Gutachterausschuss in den jewei-
ligen Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten. Diese kdnnen kostenfrei im Internet ab-
gerufen werden (https://geoportal.freiburg.de/freigis/#). Darlber hinaus wird von den
Mitarbeitenden der Geschaftsstelle in einem ihnen mdglichen Rahmen eine unverbind-
liche, telefonische, allgemeine fachliche Auskunft zu Bodenrichtwerten und den Um-
rechnungskoeffizienten erteilt. Eine verbindliche Beratung zur konkreten Anwendung
oder zu steuerlichen Aspekten ist rechtlich leider nicht moglich.

Konkrete Bodenwerte kdnnen im Gegensatz zu den rein informativen Bodenrichtwer-
ten nur nach eingehender Recherche, Datenauswertung und Erstellung eines Ver-
kehrswertgutachtens durch den Gutachterausschuss beurteilt werden. Dieser ist ge-
gen Gebuhr ehrenamtlich tatig und insofern von seiner Kapazitat begrenzt. Zu Boden-
richtwertfragen tagt er in der Regel in jahrlichen Abstadnden im 2. Quartal eines jeden
Jahres.

Bezlglich der Umrechnungskoeffizienten sind in Freiburg im Breisgau besonders zwei
Umrechnungskoeffizienten zu beachten. Fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke er-
folgt eine Angabe zur typische GrundsticksgrofRe in der Zone, denn je grol3er ein
Grundstick ist, umso niedriger wird in den meisten Fallen der Wert je Quadratmeter
sein. Fur den Wert von Mehrfamilienhausgrundstticken ist entscheidend, wie intensiv
sie bebaut werden kénnen. Das Mal} zur Beurteilung ist die Geschossflachenzahl
(GEZ). Fur beide GrofRen geben wir in den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten
Umrechnungskoeffizienten an, damit sie auf die tatsachlichen Verhaltnisse umgerech-
net werden kdnnen. Fir einen direkten Vergleich zweier Zonen waren die Werte auf
eine einheitliche Basis umzurechnen.

Worin besteht der Unterschied zu einem Bodenwert?

Zu beachten ist, dass Bodenrichtwerte immer fir fiktiv unbebaute Grundstiicke gelten,
sich also bis auf wenige Ausnahmen (z.B. groRere Denkmalschutzbereiche) an einer
rechtlich zulassigen, maximalen Neubebauung orientieren. Der Bodenrichtwert be-
zieht sich dabei immer auf eine durchschnittliche Neubebauung in der Zone. Zur Be-
riicksichtigung von Uber- und Unterschreitungen im Einzelfall gibt es die Umrech-
nungskoeffizienten. Das Potential eines einzelnen Grundstiicks kann erheblich abwei-
chen. Grinde kdnnen sein: bestehende Altlasten, Kampfmittel, unglnstiger Zuschnitt,
Denkmalschutz, Uberschwemmungszonen, unglinstige Topografie, keine ausrei-
chende Tragfahigkeit des Untergrundes, eingeschrankte Verwertbarkeit wegen beste-
hender Miet- oder Pachtvertrage, Rechte und Belastungen, besondere Immissionen
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aus dem Umfeld (z.B. Hochspannungsleitungen), keine Bauerwartung usw.
Es handelt sich hierbei in der Regel um Einzelaspekte, die nicht flr eine gesamte Bo-
denrichtwertzone als wertrelevant nachgewiesen sind. Diese Einzelaspekte konnen
daruber hinaus uber Jahrzehnte gesehen starken Wertschwankungen unterliegen,
z.B. verstarkten Berichten in der Presse Uber Gesundheitsrisiken durch Elektrosmog.
Sie sind nur mit erheblichen Einschatzungsspielraum zu beurteilen.

Bodenrichtwerte sind sogenannte ,Jedermann-Werte“, die einen gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr widerspiegeln. Folgen in einem bestimmten Bereich des Stadtgebiets
unterschiedliche Teilmarkte unterschiedlichen Gesetzmalligkeiten, da potentielle Er-
werbergruppen erkennbar unterschiedlich handeln, so hat der Gutachterausschuss
von ihren Grenzen her deckungsgleiche Zonen Uber einander gelegt. Ein Beispiel sind
altere Einfamilienhausgebiete in den zum einen Einfamilienhauser gehandelt werden
und zum anderen Bautrager Grundsticke aufkaufen, um Eigentumswohnungsmalf3-
nahmen umzusetzen.

Das neue Landesgrundsteuergesetz (LGrStG BW) sieht keine Anwendung dieser Um-
rechnungskoeffizienten vor. Hierzu ist gegebenenfalls die zustandige Finanzverwal-
tung anzusprechen. Fir alle sonstigen Bewertungsfalle sind die Erlauterungen drin-
gend zu beachten.

Wie ergeben sich die Verlaufe von Bodenrichtwertzonengrenzen?

Die Zonenverlaufe folgen uberwiegend Grenzen, die aus vorhandenen Bebauungspla-
nen oder Flachennutzungsplanen dbernommen sind. Es sind aber auch andere Grenz-
verlaufe moglich, wenn das Verhalten von Marktteilnehmern einen abweichenden Ver-
lauf nahelegt. So umfasst z.B. ein Einfamilienhausgrundstiick zum vollen Bodenricht-
wert neben dem bebaubaren Bereich auch einen angemessen grof3en Garten. Fur die
Wirdigung von Bodenrichtwerten ist Sachkunde notwendig. Bodenrichtwertzonen-
grenzen konnen auf keinen Fall genauer sein als z.B. eine zugrunde liegende vorbe-
reitende Bauleitplanung. Ihr Verlauf ist daher nicht zwingend genau. Wo es mdglich
war, wurde auf Anregung der Finanzverwaltung ein flurstickscharfer Verlauf umge-
setzt. Fur die Immobilienbewertung ist aber immer zu prifen, ob tatsachlich das ge-
samte Flurstlck eine einheitliche Qualitat aufweist. Die Grenzverlaufe sind vermutlich
Uber die nachsten Jahre nach Zuarbeiten durch das Stadtplanungsamt zu verfeinern.
Sie unterliegen bei wechselnden Planungsabsichten der Stadt Veranderungen.

Da fur den Gutachterausschuss der Datenschutz eine vorrangige Vorgabe ist, missen
die Bodenrichtwertzonen aus einer Vielzahl von Grundsticken bestehen. Ansonsten
waren im Einzelfall Rickschlisse auf einen tatsachlichen Verkaufsfall mdglich. In Ext-
remfallen missen daher sehr unterschiedliche Nutzungsarten in einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden.
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Wie genau sind Bodenrichtwerte bezogen auf den Einzelfall?

Die Tatigkeit des Gutachterausschusses richtet sich nach der Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Die ImmoWertV regelt in §15 die Anforderungen an die Genauigkeit von Bodenricht-
werten bezuglich ihrer Lagemerkmale: ,Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugren-
zen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstticken, fur die der Bo-
denrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich nicht mehr
als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwert-
grundstiick Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen einzelner Grundstlicke erge-
ben, sind bei der Abgrenzung nicht zu berlcksichtigen.“ Das bedeutet, dass der Bo-
denrichtwert als Mittelwert einer Zone die Lagewerte der einzelnen Grundstlcke in
einer Spanne von 70 bis 130% widergeben sollte, bevor eine Teilung einer Zone an-
steht. Diese fur Freiburg sehr weite Spanne bezieht sich nur auf das Merkmal ,Lage-
qualitat®. Alle anderen Aspekte, wie z.B. Zuschnitt, Bebaubarkeit, Rechte und Belas-
tungen usw. sind fur die Ermittlung eines Bodenwerts separat zu berlcksichtigen. Die
Bodenrichtwertzonen werden in Freiburg i. Br. so grol3 wie mdglich gehalten, um tber-
haupt statistisch belastbare Auswertungen vornehmen zu kénnen, denn die Verkaufe
von unbebauten Grundstucken machen nur einen sehr geringen Anteil des jahrlichen
Marktgeschehens aus.

Die ImmoWertV regelt in §15 ebenfalls, dass einzelne Grundstlicke oder Grundstiicks-
teile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Art der Nutzung oder
Qualitat, wie zum Beispiel Grunflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrsflachen
und Gemeinbedarfsflachen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein kdnnen und der
dort angegebene Bodenrichtwert nicht flr diese Grundstlcke gilt. Hier kann eine Ein-
zelbetrachtung angeraten sein, die Uber den allgemeinen Informationscharakter von
Bodenrichtwerten hinaus geht.

Bodenrichtwertzonen konnen sich in begrindeten Fallen deckungsgleich Uberlagern.
Dies gilt insbesondere, wenn sich aufgrund der unregelmafigen Verteilung von Grund-
stucken mit unterschiedlichen Nutzungen oder anderen erheblichen Unterschieden in
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen keine eigenen Bodenrichtwertzonen ab-
grenzen lassen. Dies sind in Freiburg i. Br. insbesondere Bodenrichtwerte flr unter-
schiedliche Teilmarkte, die unterschiedlichen wertbeeinflussenden Merkmalen folgen
(z.B. Ein-/Zweifamilienhaus- und Mehrfamilienhausgrundstlicke).

Bei der Bildung von sich deckungsgleich Uberlagernden Bodenrichtwertzonen muss
eine eindeutige Zuordnung der Grundsticke zu einem Bodenrichtwertgrundstiick mog-
lich sein. Hierbei ist unschadlich, wenn sich einzelne Grundstlticke nicht eindeutig zu-
ordnen lassen.

Eine Zuordnung sollte den fachkundigen Anwendern insbesondere aufgrund der er-
ganzenden Angaben zu den Bodenrichtwerten maoglich sein.

FuUr eine Beurteilung der Lagequalitat innerhalb einer Zone kann ein Abgleich mit an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen hilfreich sein.
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Wie werden Bodenrichtwerte abgeleitet?

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren abzuleiten. Fiur Gebiete
ohne und mit geringem Grundstucksverkehr werden deduktive (= aus anderen Fakto-
ren abgeleitete) oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet. Statistische
Auswertungen von tatsachlichen Verkaufen unbebauter Grundstucke oder deduktive,
mathematische Verfahren, die lokale Mieten, ortslibliche Baukosten und in Freiburg
ubliche Verzinsungen von Immobilieninvestitionen bericksichtigen, stellen also immer
eine Grundlage dar. Erst auf dieser Grundlage erfolgt eine sachverstandige Wirdigung
durch das aus knapp 30 ehrenamtlich tatigen Experten bestehende Gremium des Gut-
achtrauschusses zu einem genau definierten Stichtag, aktuell dem 01.01. eines Jah-
res. Die angewendeten Verfahren werden dokumentiert.

Bodenrichtwerte stellen keine Prognose in die Zukunft dar, sondern das Verhalten der
Marktteilnehmer in der Vergangenheit, hochgerechnet auf den Stichtag. Der Gut-
achterausschuss versteht sich als Beobachter und nicht als Gestalter von Bodenprei-
sen. Auch fur ihn sind nicht alle Entscheidungen der Marktteilnehmer nachvollziehbar.

Die ImmoWertV regelt zur Auskunftspflicht des Gutachterausschusses in §14 (5): ,Das
oder die angewendeten Verfahren fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind zu do-
kumentieren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begrianden.”

Insofern erfolgt weder vom Gutachterausschuss, noch von der Geschéaftsstelle eine
Begrindung eines einzelnen Bodenrichtwerts. Anregungen von Dritten oder der Fi-
nanzverwaltung werden aber gesammelt und kdnnen dem Ausschuss, falls nachvoll-
Ziehbar begrindet, zu seinen jahrlichen Beratungen vorgelegt werden.

Es gibt in Freiburg i. Br. aktuell Zonen ohne Wert (in der Regel groRere Sonderbau-,
Sport- oder Gemeinbedarfsflachen) und nicht mit Bodenrichtwertzonen Uberdeckte
Bereiche (in der Regel Stra3en und angrenzende Flachen), die in den nachsten Jahren
einer Nacharbeit bedurfen. Hierfur hat der Gutachterausschusses fur die Ermittlung
von Grundstlckswerten in Freiburg im Breisgau noch keine Bodenrichtwerte beschlos-
sen. Bei derartigen Flachen handelt es sich regelmaflig um Sonder-/Einzelfalle, fur die
bisher keine Bodenrichtwerte bendtigt wurden. Im Falle einer Immobilienbewertung
war immer ein spezieller Bodenwert fur den Einzelfall abzuleiten. Das wird fur die Ver-
kehrswertermittiung auch zukinftig so sein. Wegen des fehlenden Vorlaufs und der
bisher fehlenden Notwendigkeit lagen bisher keine ausreichend aufbereiteten Daten
vor, die eine deduktive Ableitung gemal ImmoWertV zuliel3en. Eine hierflr Mitte 2022
eingerichtete Arbeitsgruppe soll die Arbeiten bis zum 01.01.2029 abschlie3en. Belast-
bare Zwischenergebnisse werden aber friher veroffentlicht. Es handelt sich um eine
Vielzahl neuer Marktsegmente, fur die kaum Verkaufe unbebauter Grundsticke vor-
liegen. Baukosten, Mieten und angemessene Verzinsungen zu ermitteln, stellen eine
besondere Herausforderung dar.
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Was ist zu tun, wenn keine Bodenrichtwerte vorliegen?

Fur die Verkehrswertermittlung ist eine Bodenwertermittlung aus vergleichbaren Ver-
kaufsfallen, soweit vorliegend und in anonymisierter Form hilfreich, aus allgemeinen
Wertansatzen in der Fachliteratur oder eine deduktive Ableitung moglich. Auch weitere
Verfahren, die fir den jeweiligen Einzelfall geeignet sind, stehen einem Sachverstan-
digen offen.

FUr Grundsteuerfragen hat das Ministerium der Finanzen Baden-Wirttemberg einen
Anwendungserlass vorgestellt. Hierin hei3t es unter dem Punkt Ansatz des Boden-
richtwerts nach § 38 Absatz 3 LGrStG (10): ,Hat der Gutachterausschuss, gleich aus
welchen Grunden, keinen Bodenrichtwert nach § 196 BauGB ermittelt, ist der Boden-
wert pro Quadratmeter aus den Bodenrichtwerten vergleichbarer Flachen abzuleiten.”
Das Grundsteuergesetz BW 16st sich in wesentlichen Punkten von den Bewertungs-
vorgaben nach BauGB und ImmoWertV. Umrechnungskoeffizienten werden systema-
tisch nicht angewendet. Da weder der Gutachterausschuss noch die Geschaftsstelle
fachfremd und steuerberatend tatig werden durfen, kann weder vom Gutachteraus-
schuss noch seiner Geschaftsstelle Hilfestellung im Einzelfall erfolgen.

Wie setzt sich der Gutachterausschuss zusammen?

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges und weisungsungebundenes Gre-
mium. Am 29. Juni 2022 wurden die Gutachterinnen und Gutachter fir einen Zeitraum
von vier Jahren in Vertretung flr den Oberblrgermeister der Stadt Freiburg im Breis-
gau durch die kommissarische Leiterin des Vermessungsamtes bestellt.

Das Kollegialgremium (Periode 2022 - 2026) setzt sich in Freiburg zusammen aus dem
Vorsitzenden, den sechs stellvertretenden Vorsitzenden sowie 20 weiteren fach- und
ortskundigen ehrenamtlichen Gutachterinnen und Gutachtern aus den Bereichen Ar-
chitektur, Bankenwesen, Bauwirtschaft, Immobilienwirtschaft, Landwirtschaft, Rechts-
wissenschaft, Vermessungswesen sowie Mitarbeitenden der Finanzverwaltung. Die
Namen kénnen den jahrlich verdffentlichten Immobilienmarktberichten entnommen
werden.

Der ehrenamtliche Gutachterausschuss bedient sich zur Erflllung seiner Aufgaben ei-
ner Geschaftsstelle, die beim Vermessungsamt angesiedelt ist. Diese folgt den fachli-
chen Weisungen des Vorsitzenden.
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Kann man rechtlich gegen Bodenrichtwerte vorgehen?

Grundsatzlich sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte fur Grund und Boden,
die der Information Uber das am Stichtag bestehende Bodenwertniveau dienen. Sie
sind ein wesentliches Instrument fur die vom Gesetzgeber gewollte Transparenz auf
dem Grundstiicksmarkt unbebauter Grundstiicke. Sie tragen als behdrdliche AuRe-
rung lediglich zur Markttransparenz bei und sollen ein Hilfsmittel fir die Wertermittlung
sein. Sie haben keine bindende Wirkung. Es handelt sich daher nicht um einen Ver-
waltungsakt im Sinne des § 35 Verwaltungsverfahrensgesetz fur Baden-Wuirttemberg
(Landesverwaltungsverfahrensgesetz - LVWV{G).

Eigentumer, die den Bodenrichtwert anzweifeln, haben keine formale Einspruchsmog-
lichkeit gegen den Gutachterausschuss. Soweit die Bodenrichtwerte Grundlage flr die
Grundsteuerbemessung sind, richtet sich die Frage der Verbindlichkeit der Bodenricht-
werte nach dem Landesgrundsteuergesetz (LGrStG) und der zur steuerlichen Bemes-
sungsgrundlage ergangenen steuerlichen Rechtsprechung. Eine steuerliche Bewer-
tung im Einzelfall abzugeben ist nicht Aufgabe des Gutachterausschusses.
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