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1. Grundlagen 

1.1 Grundlagen der Bewertung des Grund & Bodens 

Die Bewertung der Vermögensgegenstände des Grundvermögens der Gemeinde 

Oberrot erfolgt, um die Erstellung einer Eröffnungsbilanz gemäß der kommunalen und 

haushaltsrechtlichen Bestimmungen des Bundeslandes Baden-Württemberg zu ermög-

lichen. Die Bewertung erfolgt hierbei auf Basis folgender, im Zuge das Gesetzes zur 

Reform des Stadthaushaltsrechts vom 04.05.2009 und des Gesetzes zur Änderung 

kommunalwahlrechtlicher Vorschriften vom 16.04.2013 geänderten, offiziellen Rechts-

grundlagen und Anwendungshinweisen: 

- Stadtordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000, 

zuletzt geändert durch Gesetz vom 17.12.2015 

- Stadthaushaltsverordnung (GemHVO) vom 11.12.2009, geändert durch Ver-

ordnung vom 29.04.2016 

- Stadtkassenverordnung (GemKVO) vom 11.12.2009, geändert durch Artikel 6 

des Gesetzes vom 17.12.2015 

- Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums über den Produktrahmen für die 

Gliederung der Haushalte, den Kontenrahmen und weitere Muster für die 

Haushaltswirtschaft (VwV Produkt und Kontenrahmen) vom 09.06.2016 

- Leitfaden zur Bilanzierung nach den Grundlagen des Neuen Kommunalen 

Haushalts- und Rechnungswesens (NKHR) in Baden-Württemberg (2.Auflage) 

August 2014; Herausgegeben von der Lenkungsgruppe NKHR 

Soweit in den kommunalgesetzlichen Grundlagen keine eindeutigen Regelungen ge-

troffen sind, findet gem. Ziffer 1.4 des Leitfadens zur Bilanzierung eine Auslegung der 

bestehenden kommunalgesetzlichen Grundlagen in Verbindung mit Kommentierungen 

der rechtlichen Regelungen in GemO und GemHVO sowie unter Einbeziehung der 

Mitteilungen und der Geschäfts- und Kommunalfinanzberichte der Stadtprüfanstalt Ba-

den-Württemberg (GPA), ohne Anwendung handelsrechtlicher Vorschriften und 

Grundsätze, statt. Ist ein Sachverhalt nicht unmittelbar durch Anwendung vorgenannter 

Vorgehensweise zu bearbeiten, finden die handelsrechtlichen Vorschriften und 

Grundsätze sinngemäß Anwendung.  

Ziel der Inventurrichtlinie für die Erfassung und Bewertung des Grundvermögens der 

Gemeinde Oberrot ist die Sicherstellung, dass die Erfassung und Bewertung der Ver-

mögensgegenstände einheitlich, vollständig und nach gleichen Bewertungskriterien 

erfolgt. 

Um die Einheitlichkeit sowie Vergleichbarkeit der bewerteten Objekte zu gewährleisten, 

erfolgt die Darstellung in EUR. Wenn Bewertungen auf Basis von DM-Beträgen erfolg-
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ten, wurden diese in EUR (zum amtlichen Umrechnungskurs von 1:1,95583) umge-

rechnet. 

 

1.2 Bewertungsgrundlagen 

Rechtsgrundlage: § 91 Abs. 4 GemO i.V.m. § 62 GemHVO 

Wertermittlungsobjekt/e: 1182 Flurstücke 

Eigentümer: Gemeinde Oberrot 

Bewertungsstichtag: 01.01.2019 

Von der Gemeinde Oberrot übergebene Bewertungsgrundlagen: 

- Grundstückskartei (Aufstellung der Grundstücke der Kommune im Excel-

Format) 

- Recherchierte Echtkostensachverhalte 

- Gesamtübersicht aller Flurstücke mit bewertungsrelevanten Bodenrichtwerten 

je Flurstück 
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2. Mengengerüst 

Die Erstellung des Mengengerüsts für die Erfassung und Bewertung der einzelnen 

Vermögensgegenstände des Grundvermögens der Gemeinde Oberrot erfolgt auf Basis 

eines Web-GIS-Reports.  

Aufgrund dessen, dass die ALB/GIS Daten erwartungsgemäß lediglich gemeindeeige-

ne Gemarkungen abdecken, muss die Existenz von Flurstücken, die nicht in gemein-

deeigenen Gemarkungen liegen daher gesondert überprüft werden. Bei der Gemeinde 

Oberrot ergaben sich im Rahmen der Prüfung Hinweise auf vorhandene gemarkungs-

fremde Grundstücke. Diese wurden im Zuge des Projektes mitberücksichtigt und in die 

Gesamtliste eingepflegt. 
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3. Unterlagenrecherche 

Dem Primat der Anschaffungs- und Herstellungskosten folgend (vgl. § 91 Abs. 4  

GemO sowie Nr. 3.2.1.2 Leitfaden zur Bilanzierung), wurden alle Unterlagen bis zurück 

zum Stichtag des 01.01.2013 (vgl. §62 Abs. 3 GemHVO) zu Anschaffungs- und Her-

stellungskosten recherchiert. 

Die Unterlagenrecherche erfolgte in den Räumlichkeiten der Gemeinde Oberrot. Zu 

diesen bewertungsrelevanten Unterlagen zählen insbesondere: 

- Erwerbsurkunden 

- Nebenkostenbelege 

- Weitere notwendige Unterlagen zur Ermittlung der AHK 
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4. Bewertung 

4.1 Bewertungsgrundsätze 

Maßgebliche Rechtsgrundlagen  

Bei der Erstellung von Buchungsempfehlungen gelten die kommunalen und haushalts-

rechtlichen Bestimmungen des Bundeslandes Baden-Württembergs. Hierzu zählen die 

GemO, die GemHVO und der Leitfaden zur Bilanzierung. 

Allgemeine Bewertungsgrundsätze  

Die Bewertung der Vermögensgegenstände erfolgt – wie beim übrigen Vermögen auch 

– nach den Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung und damit dem Vorsichtsprin-

zip (vgl. § 77 Abs. 3 GemO i.V.m. § 252 (1) Nr. 4 HGB). Sofern sich keine geprüften 

Aktivwerte nachweisen ließen, wurde der niedrigste Wert angesetzt. Die Bewertung 

von Sonderposten erfolgte, in Anwendung des Höchstwertprinzips von Passivpositio-

nen analog. Sofern Hinweise auf Zuwendungssachverhalte vorlagen bei denen die 

Unterlagen nicht eindeutig waren, wurde der höchstmögliche Wert der Zuwendung 

angesetzt, sofern dieser die Anschaffungs- und Herstellungskosten nicht überschritten 

hat. 

Grundsätzlich sind alle Vermögensgegenstände einzeln zu bewerten (vgl. § 43 Abs. 1 

Nr. 2 GemHVO, § 62 Abs. 1 GemHVO sowie Nr. 2.1.1 Leitfaden zur Bilanzierung). 

Vermögensgegenstände sind alle wirtschaftlichen Werte mit zukünftigem Nutzen, die 

selbstständig verkehrsfähig, das heißt einzeln veräußerbar sind.  

Primat der Anschaffungs- und Herstellungskosten  

Die Bewertung der Vermögensgegenstände des Grundvermögens der Gemeinde 

Oberrot folgt dabei den kommunalrechtlichen Vorgaben der Bewertung zu Anschaf-

fungs- und Herstellungskosten (vgl. § 91 Abs. 4 GemO sowie § 62 Abs. 1 GemHVO). 

Als aktivierungsfähig sollen dabei nur Maßnahmen gelten, wenn hierfür Anschaffungs- 

und/oder Herstellungskosten (im Sinne von § 44 GemHVO) angefallen sind. 

Anschaffungskosten sind die Aufwendungen die geleistet werden, um einen Vermö-

gensgegenstand zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten Zustand zu versetzen, 

soweit sie dem Vermögensgegenstand einzeln zugeordnet werden können. Zu den 

Anschaffungskosten gehören auch die Nebenkosten sowie die nachträglichen Anschaf-

fungskosten (vgl. § 44 Abs. 1 GemHVO). 

Herstellungskosten sind die Aufwendungen, die durch den Verbrauch von Gütern und 

die Inanspruchnahme von Diensten für die Herstellung eines Vermögensgegenstands, 

seine Erweiterung oder für eine über seinen ursprünglichen Zustand hinausgehende 

wesentliche Verbesserung entstehen. Dazu gehören die Materialkosten, die Ferti-

gungskosten  und  die  Sonderkosten  der  Fertigung. Bei der Berechnung der Herstel-
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lungskosten dürfen auch die Verwaltungskosten einschließlich Gemeinkosten, ange-

messene Teile der notwendigen Materialgemeinkosten, der notwendigen Fertigungs-

gemeinkosten und des Wertverzehrs des Vermögens, soweit sie durch die Fertigung 

veranlasst sind, eingerechnet werden (vgl. §44 Abs. 2 GemHVO). 

 

Abbildung 1 – Auszug Bewertungstool Tab Vertragsdatenbank 

 

4.2 Bewertungsvorgehen 

Sämtliche von der Gemeinde Oberrot übergebenen Unterlagen wurden eingehend ge-

sichtet und – sofern diese relevant waren – zur Bewertung herangezogen. Als grund-

sätzliche Bewertungsgrundlage für die Anschaffungs- und Herstellungskosten dienen 

die übergebenen Verträge, sowie Werte aus einer bestehenden Vermögensrechnung, 

soweit diese nach einer stichprobenhaften Prüfung als belastbar erscheinen. 

Zur Echtkostenbewertung wird eine speziell für die Begebenheiten der Gemeinde ent-

wickelte Urkundendatenbank (VertragsDB_Musterlingen.xlsx) verwendet, bei der jeder 

Erwerbsvorgang, der ein Flurstück im Auftragsumfang betrifft, in eine eigene Zeile ein-

getragen wird. Die ermittelten Anschaffungs- und Herstellungskosten werden, soweit 

aus den vorliegenden Unterlagen möglich, auf Kosten des Grund und Bodens, des 

Aufwuchses sowie Kosten der Aufbauten aufgeteilt. 
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4.3 Nebenkosten 

Für die Bewertung der Grundstücke der Gemeinde Oberrot gilt der Bewertungsgrund-

satz des § 62 Abs. 1 GemHVO, § 91 Abs. 4 GemO, Leitfaden zur Bilanzierung LfdNr. 

2.3, wonach sich der Wert eines Vermögensgegenstandes zunächst nach den An-

schaffungs- oder Herstellungskosten bestimmt. 

Zu den Anschaffungskosten gehören auch die Nebenkosten sowie die nachträglichen 

Anschaffungskosten (vgl. § 44 Abs. 1 GemHVO). 

Diese Nebenkosten beinhalten bei Grundstücken unter anderem die Grunderwerbs-

steuer, Vermessungskosten sowie weitere angefallene Kosten (z.B. übernommene 

Kosten der Gegenpartei), um das Grundstück zu erwerben und in einen „betriebsberei-

ten Zustand“ zu versetzen. Vorliegende Nebenkosten wurden, soweit möglich, korres-

pondierenden Vermögensgegenständen zugeschlüsselt.  

4.4 Bewertung mit Ersatzwerten 

Sofern keine Echtkosten für ein Flurstück recherchiert werden können und dieses vor 

01.01.2013 angeschafft worden ist, kann eine Ersatzbewertung vorgenommen werden 

(vgl. §62 Abs. 2 Satz 1 GemHVO). Sollte ein Flurstück aufgrund einer Teilabmessung 

nach dem 01.01.2013 aus einem bereits bestehenden Flurstück entstanden und für 

dieses keine Echtkosten vorhanden sein, so wird dieses ebenfalls ersatzbewertet. Dies 

stellt eine Ausnahme auf den engen Unterlagenvermutungszeitraum von 6 Jahren dar.  

4.5 Festlegungen für die Ersatzbewertung geringwertiger Grdst. 

Für das Vorgehen der Ersatzbewertung der Flurstücke sind die Grundstücksart und die 

Lage des Flurstücks in den Bodenrichtwertzonen ausschlaggebend. 

Von der Gemeinde Oberrot wurde bereits im Zuge der Wertdarstellung eine Übersicht 

mit allen Flurstücken, die sich im Eigentum der Gemeinde befinden, und den dazuge-

hörigen Bodenrichtwerten je Flurstück angefertigt. Somit werden für geringwertige 

Grundstücke  zum Bewertungszeitpunkt die Bodenrichtwerte aus der genannten Über-

sicht angesetzt. 

4.6 Infrastrukturvermögen 

Die Ersatzbewertung von Infrastrukturflächen erfolgt, soweit keine Anschaffungskosten 

vorlagen, gemäß Leitfaden zur Bilanzierung durch den Ansatz des örtlichen Durch-

schnittswertes für Ackerland zum Bewertungszeitpunkt. (vgl. Nr. 3.2.6.1.2 Leitfaden zur 

Bilanzierung) 

4.7 Ackerland 

Die Ersatzbewertung von Ackerflächen erfolgt, soweit keine Anschaffungskosten vorla-

gen, gemäß Leitfaden zur Bilanzierung durch den Ansatz des örtlichen Durchschnitts-
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wertes für Ackerland zum Bewertungszeitpunkt. (vgl. Nr. 3.2.1.5.5 Leitfaden zur Bilan-

zierung) 

4.8 Spielplätze und Sportanlagen 

Die Ersatzbewertung von Spielplätzen und Sportanlagen erfolgt, soweit keine Anschaf-

fungskosten vorlagen, gemäß Leitfaden zur Bilanzierung durch den Ansatz des örtli-

chen Durchschnittswertes für Ackerland zum Bewertungszeitpunkt. (vgl. Nr. 3.2.1.5.6 

Leitfaden zur Bilanzierung) 

4.9 Grünanlagen 

Die Ersatzbewertung von Grünanlagen (Grünflächen im Innenbereich) erfolgt, soweit 

keine Anschaffungskosten vorlagen, gemäß Leitfaden zur Bilanzierung durch den An-

satz des örtlichen Durchschnittswertes für Ackerland zum Bewertungszeitpunkt. (vgl. 

Nr. 3.2.1.5.4 Leitfaden zur Bilanzierung) 

4.10 Grünland 

Die Ersatzbewertung für Grünland (Grünflächen im Außenbereich) erfolgt, soweit keine 

Anschaffungskosten vorlagen, in Anwendung des Vorsichtsprinzips durch den Ansatz 

des örtlichen Durchschnittswertes für Grünland zum Bewertungszeitpunkt. 
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4.11 Recherche und Festlegung der Bodenrichtwerte höherwertige Grdst. 

Für die Ersatzbewertung der höherwertigen Grundstücke der Gemeinde werden hier-

bei, analog zur Ersatzbewertung geringwertiger Grundstücke, ebenfalls die Boden-

richtwerte aus der übergebenen Übersicht herangezogen und angesetzt.  

4.12 Vorgehen Ersatzbewertung 

Bei der eigentlichen Ersatzbewertung der Vermögensgegenstände beschreibt sich das 

Vorgehen wie folgt: 

Nachdem die Echtkosten den Vermögensgegenständen zugeordnet worden sind, wird 

berechnet wie viele Quadratmeter mit Ersatzwerten zu bewerten sind. 

Diese Berechnung erfolgt in der Spalte „Fläche Ersatzwert in m²“ und ergibt sich aus 

der Fläche des Vermögensgegenstandes, abzüglich eventueller m², welche mit Echt-

kosten bewertet werden (Spalte „Fläche aus Echtkostenbewertung in m²“). 

Die aktuellen Flächen der Vermögensgegenstände werden, auf Grund der von der 

Gemeinde übergebenen ALB-Daten übernommen. 

Die so erhaltene Anzahl der m² wird dann mit dem zuvor ermittelten Bodenrichtwert pro 

m² aus der Spalte „Bodenrichtwert Ersatzwert in €/m²“ multipliziert, um den Ersatzwert 

für den Vermögensgegenstand zu erhalten, welcher in der Spalte „Wert Ersatzwert in 

€“ angegeben ist. 

Sofern die Anschaffungs- und Herstellungskosten nicht anhand der Urkunden ermittel-

bar sind, werden die Flurstücke (oder Teile dieser) mit Ersatzwerten bewertet. Das 

Vorgehen orientiert sich hierbei an dem Leitfaden zur Bilanzierung und den darin unter 

Punkt 3 genannten Wertverhältnissen und Ersatzwerten. 

Wie das gesamte Vermögen der Stadt unterliegt auch der Grundstücksbestand der 

permanenten Inventur oder muss jährlich zum Bilanzstichtag nach Existenz und Wert-

ansatz überprüft werden. Sollte sich der Wertansatz als dauerhaft zu hoch erweisen, 

muss eine Sonderabschreibung zu den dann zutreffenden Wertansätzen erfolgen. Im 

Zuge des Wertaufholungsgebotes (Vorsichtsprinzip) kann dann bis zum Ursprungswert 

wieder aktiviert werden, wenn sich in späteren Perioden zeigt, dass der Wertansatz 

wieder dauerhaft gestiegen ist. Eine Orientierung bietet hier immer der Wertansatz des 

aktuellen Bodenrichtwertes. 
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4.13 Wertdarstellung 

Neben der erstellten Erfassungsliste wird zum Ausweis des jeweiligen Wertes für jeden 

Vermögensgegenstand ein Formblatt erstellt. Dieses enthält eine Übersicht aller wert-

relevanten Daten. 

 

Abbildung 2 – Wertdarstellungsblatt 
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Es enthält folgende Bereiche: 

 Zusammenfassung der Basisdaten (Gemarkung und Flurstück) ergänzt um In-

formationen zur Nutzung von Flurstücken der Gemeinde Oberrot. 

 Informationen zur Bewertung nach Anschaffungs- und Herstellungskosten und 

zur Ersatzbewertung (Fläche und Quadratmeterpreis der jeweiligen Bewer-

tungsart) ergänzt um bewertungsrelevante Informationen zur Ersatzbewertung 

(Bodenrichtwertermittlung) und Gesamtwert des Grundstücks. 

 Informationen zu ermittelten Sonderposten zum Vermögensgegenstand, diese 

umfassen eine Bezeichnung der Zuschusshöhe und des Zuschussgebers, auf-

geteilt in Sonderposten aus der Bewertung mit Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten und Sonderposten aus der Ersatzbewertung. 
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5. Waldbewertung 

5.1 Grundlagen Waldbewertung 

Bei der Bewertung des Wald- und Forstvermögens der Gemeinde Oberrot erfolgt, so-

weit keine Anschaffungs- oder Herstellungskosten vorliegen, die Bewertung des Bo-

dens anhand des angegebenen Bodenrichtwerts und der Wert für Aufwuchs auf Basis 

der Vorgaben Nr. 3.2.1.5 des Leitfadens zur Bilanzierung unter Ansatz der Werte aus § 

62 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 2 GemHVO. 

 

Wald Ersatzbewertung 

Boden: 5000€/ha (BRW) entspricht 0,50 €/m² 

Aufwuchs: 7200€ - 8200€/ha (§62 Absatz 4 Satz 2 

GemHVO) entspricht: 

0,77 €/m² 

Tabelle 1 – Wertansätze für Wald und Aufwuchs 

5.2 Bildung des Festwertes für die Eröffnungsbilanz 

Es wird für die Stadt ein individueller Wert je Waldflurstück gebildet und bleibt als 

Festwert in der Bilanz erhalten, der Wert unterliegt, mit Hinblick auf eine grundsätzliche 

Annahme nachhaltiger Forstwirtschaft, keiner Abschreibung. Dies gilt lediglich für den 

Bestand zum Zeitpunkt der Bewertung, eine Anpassung der Werte bei Zu- und Abgän-

ge ist weiterhin durchzuführen. (vgl. Nr. 3.2.1.5.2 Leitfaden zur Bilanzierung) 
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6. Dokumentation 

6.1 Datenzusammenstellung 

Die übergebenen Daten-DVDs enthalten sämtliche bewertungsrelevanten Unterlagen 

zur Bewertung des Grund und Bodens der Gemeinde Oberrot. Die Dokumente sind wie 

folgt auf der DVD hinterlegt: 

 01_Sonderinventurrichtlinie 

o Sonderinventurrichtlinie 

 02_Bewertungstool 

o Gesamtliste GuB 

o Urkundendatenbank 

 03_Wertdarstellung 

o Einzelblätter zur Wertdarstellung je Flurstück 

 04_Datengrundlagen 

o Durch die Gemeinde Oberrot übergebene digitale Unterlagen und von 

Rödl & Partner recherchierte bewertungsrelevante Daten 
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6.2 Tool Grund & Boden 

Sämtliche bewertungsrelevanten Bereiche werden im Tool Grund und Boden zusam-

mengeführt. In diesem befinden sich zu der Gesamtliste auch die Urkundendatenbank, 

die Auswertung, die Gemarkungsliste und die Rückindizierungstabelle.  

Tab - Gesamtliste 

 

Abbildung 3 – Gesamtliste Grund und Boden 

Der Tab Gesamtliste Grund & Boden enthält die folgenden Bereiche der Erfassung und 

Bewertung der Vermögensgegenstände: 

 

 Basisdaten zu den Vermögensgegenständen 

 Festlegung des Bodenrichtwerts und dessen Ansatz für die Ersatzbewertung 

 Echtkostenbewertung 

 Ersatzbewertung 

 Ansatz von Sonderposten 
 

 
Die Spalten der Gesamtliste beschreiben sich hierbei wie folgt (siehe auch Tab - Erklä-
rung Spaltenbeschreibung der Gesamtliste GuB): 
 

Spaltenüberschrift Bemerkungen 

Stadt Name der Stadt 

Gemarkungsname Name der Gemarkung 

Gemarkungskennzahl Identifikationsnummer der Gemarkung gemäß 

VwVGkg Anlage 1 
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FlSt.-Zähler Flurstücksnummer (Zähler) 

FlSt.-Nenner Flurstücksnummer (Nenner) 

[optional] Weitere Stadttin-

terne Identifikatoren 

Zusätzliche Identifikatoren 

[optional] Weitere Stadtin-

terne Identifikatoren2 

Zusätzliche Identifikatoren 

[optional]  Weitere Stadtin-

terne Identifikatoren3 

Zusätzliche Identifikatoren 

Flurstück Flurstücksnummer in der Form: xxxxx/xxxxx 

(Zähler/Nenner) 

FlSt-ID Flurstücksidentifikationsnummer, eindeutiger 

Identifikationsschüssel des Flurstücks, zu-

sammengesetzt aus der Gemarkungsnummer 

(vierstellig)-Flurstückszähler (fünfstel-

lig)/Flurstücksnenner (fünfstellig) 

[optional] Lage-information Zusätzliche Lageinformationen 

Nutzungskategorie/tatsäch-

liche Nutzung 

Nutzungsart des Flurstücks gemäß der Grund-

stückskartei der Gemeinde 

Bewertungsrelevante Teil-

fläche (m²) 

Sobald eine Aufteilung vorgenommen wird, 

bewertungsrelevante Teilfläche nach Nut-

zungsart 

Gesamtgröße des Flur-

stücks (m²) 

Fläche des Flurstückes, Angabe in Quadrat-

meter 

Anteil an Gesamtflurstück Anteil der Teilfläche an der Gesamtfläche 

Aktivierungsdatum Datum der Aktivierung 

Bewertungsrelevante Fläche 

in m² 

Wert der tatsächlich bewertungsrelevanten 

Fläche  

Fläche aus Echtkostenbe-

wertung in m² 

Berechnungsfeld der mit Anschaffungs- und 

Herstellungskosten zu bewertenden Fläche 

des Flurstücks in m² 

Fläche Ersatzwert in m² Größe der Fläche des Flurstückes zur Ersatz-

bewertung, nach Abzug mit Anschaffungs- und 

Herstellungskosten zu bewertender Flächen in 

m² 

Anteil Echtkosten Faktor für Echtkosten 
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Anteil Ersatzwert Faktor für Ersatzwert 

Wert der ermittelten Echt-

kosten in €/m² 

Wert bei Echtkostenbewertung 

Fläche Sonderposten Er-

satzwert in m² 

Betroffene Fläche der Zuwendung aus unent-

geltlichem Erwerb 

Fläche Ansatz Ersatzwert 

Sonderposten in m² 

Wert der angesetzten Fläche des Sonderpos-

tens bei Ersatzbewertung 

Sonderposten aus Vertrags-

bewertung in m² 

Größe des Sonderpostens bei Vertragsbewer-

tung 

Bodenrichtwert Echtkosten-

Sonderposten in €/m² 

Angesetzter Bodenrichtwert bei Echtkosten-

bewertung des Sonderpostens 

Wert Echtkosten in € Wert der Echtkosten 

Wert Sonderposten aus 

AHK-Bewertung 

Auf das Flurstück entfallender tatsächlicher 

Sonderposten nach Abzug eventueller Abgän-

ge o.ä. 

Bodenrichtwert Ersatzwert 

in €/m² 

Festgelegter Bodenrichtwert bei Ersatzbewer-

tung 

Rückindizierungsfak-

tor/Faktor für Belastungen 

auf dem Flurstück 

Ansatz von wesentlichen, auf dem Flurstück 

ruhenden Belastungen über einen Multiplika-

tor/Faktor 

Wert Ersatzwert in € Gesamtwert des mit ersatzwert zu bewerten-

den Teiles des Flurstückes 

Ersatzwert Sonderposten in 

€ 

Auf das Flurstück entfallender Sonderposten 

aus unentgeltlichem Erwerb nach Abzug even-

tueller Abgänge 

[optional] Wert Auf-

wuchs/Aufbauten in € 

Gesamtwert des Aufwuchses/der Aufbauten 

bei Grünanlagen und ähnlichen Nutzungsarten 

über die gesamte Flächengröße 

Gesamtwert Teilflurstück in 

€ 

Gesamtwert des Teilflurstückes nach Addition 

der Echtkosten und des Ersatzwertes 

Wert gesamtes Flurstück in 

€ 

Gesamtwert des Flurstückes nach Addition der 

Echtkosten und des Ersatzwertes 

Zuwendungsge-

ber/Sachverhalt 

Zuschussgeber der tatsächlichen Zuwendung 

gemäß der Bereichsabgrenzung VwV Produkt 

und Kontenplan 
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Gesamtwert Sonderposten 

Teilflurstück in € 

Sonderposten des Teilflurstücks in voller Höhe 

ohne Berücksichtigung eventueller Grund-

stücksabgänge o.ä. der tatsächlichen Zuwen-

dung 

Gesamtwert Sonderposten 

Flurstück in € 

Sonderposten in voller Höhe ohne Berücksich-

tigung eventueller Grundstücksabgänge o.ä. 

der tatsächlichen Zuwendung 

Tabelle 2 – Spalten der Gesamtliste 
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Tab - Urkundendatenbank 

 

Abbildung 4 – Urkundendatenbank 

Die Urkundendatenbank enthält Erfassung und Bewertung aller recherchierten Ver-

tragsunterlagen. Für jedes gemäß Erwerbsunterlagen betroffene Flurstück wird eine 

Zeile in der Urkundendatenbank angelegt. Die Spalten der Urkundendatenbank be-

schreiben sich dabei wie folgt (Siehe Tab – Erklärung Spaltenbeschreibung der Datei 

Urkundendatenbank): 

 

Spaltenüberschrift Bemerkungen 

FlurstücksID Flurstücksidentifikationsnummer, eindeutiger 

Identifikationsschüssel des Flurstücks, zu-

sammengesetzt aus der Gemarkungsnummer 

(vierstellig)-Flurstückszähler (fünfstel-

lig)/Flurstücksnenner (fünfstellig) 

Gemarkung Name der Gemarkung 

GemarkungsID Identifikationsnummer der Gemarkung gemäß 

VwVGkg Anlage 1 

Flurstück - Zähler Flurstücksnummer (Zähler) 

Flurstück - Nenner Flurstücksnummer (Nenner) 

Flurstück Flurstücksnummer in der Form: xxxxx/xxxxx 

(Zähler/Nenner) 

Faktor-Miteigentumsanteil Faktorisierter Anteil bei vorhandenem Mitei-

gentumsanteil 
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Bruchteil - Miteigentumsan-

teil 

Bruchteiliger Anteil bei vorhandenem Miteigen-

tumsanteil 

Urkunden-Verzeichnis-Nr.  

Sonstiger Identifikator Weitere Idenfikatoren 

Urkundenrollnummer Urkundenrollennummer ohne Buchstabenzu-

sätze 

Vertragsdatum Datum des Vertragsabschlusses 

UrkundenID Urkundenidentifikationsnummer, eindeutiger 

Identifikationsschlüssel der Urkunde, zusam-

mengesetzt aus dem Urkundendatum achtstel-

lig (JJJJMMTT)-Urkundenrollennummer (Nur 

Nummer ohne Buchstabenzusätze) 

Notariat Name des Notars 

Erwerbssachverhalt Gegenstand der Urkunde 

Vertragspartner Gegenpart des Rechtgeschäfts, im Falle von 

Grunderwerb meist Verkäufer, Abtreter oder 

Tauschpartner 

Bemerkungen zu Identifika-

tionsmerkmalen 

Bemerkungsfeld 

Flächeninhalt gemäß Ver-

trag 

Flächeninhalt der erworbenen Fläche in Bezug 

auf betreffendes Flurstück/Vertragsgegenstand 

Übergang N&L Datum des Übergangs von Nutzen und Lasten 

verwendete Währung Zur Abwicklung des Vertrages verwendete 

Währung (DM/€) 

Wert Flurstück Gesamtwert des aktivierungsfähigen Vertrags-

gegenstandes, gemäß Vertragsinhalt und -

wert, bezogen auf betreffendes Flurstück ohne 

aktivierungsfähige Nebenkosten 

Gesamtwert des Kaufs für 

GuB ohne Aufbauten und 

Nebenvereinbarungen 

Gesamtwert des Erwerbs gemäß Vertrag 

Wert pro m² in bewertungs-

relevanter Währung 

Quadratmeterpreis des Erwerbs gemäß Ver-

trag 
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Anteil Aufbauten Gesamtwert der auf den Vertragsgegenstand 

entfallenden Aufbauten gemäß Vertragsinhalt 

Auf GuB entfallender Anteil 

Sonstiger Kosten 

Gesamtwert der auf den Vertragsgegenstand 

entfallenden sonstigen aktivierungsfähigen 

Kosten (z.B. vertraglich geregelte Entschädi-

gungen) 

Auf den Aufwuchs entfal-

lender Anteil der Erwerbs-

kosten, wenn ermittelbar 

Gesamtwert des auf den Vertragsgegenstand 

entfallenden Anteils von Aufwuchs (abhängig 

von Folgenutzung des GuB nicht Aufwuchs-

entschädigung) 

Bemerkung zu Vertragsbe-

standteilen 

Bemerkungsfeld 

GrESt-Pflicht Bemerkung zur Grunderwerbssteuerpflichtig-

keit (Einschränkungen/Befreiungen) 

Nebenkostenpflichtiger Bemerkung zur Nebenkostenpflichtigkeit (Ver-

tragspartner/Aufteilung) 

NK Notar Gesamthöhe der aktivierungsfähigen notariel-

len Beurkundungskosten 

NK Grundbuch Gesamthöhe der aktivierungsfähigen Kosten 

für die Eintragung im Grundbuch 

NK GrESt Gesamthöhe der angefallenen aktivierungsfä-

higen Grunderwerbssteuer 

Sonstige Nebenkosten  Gesamthöhe der sonstigen, dem Rechtge-

schäft zuzuordnenden, Kosten des Grunder-

werbs (z.B. Gutachten) 

Bemerkung zu Nebenkosten Bemerkungsfeld 

NK-Gesamt Gesamthöhe der aktivierungsfähigen Neben-

kosten des Grunderwerbs 

Wert SoPo Gesamthöhe der, dem betreffenden Flurstück 

zuzuordnenden, Zuwendungen 

Bemerkungen zu Wert-SoPo Bemerkungsfeld 

Zuwendungsgeber Zuschussgeber der Tatsächlichen Zuwendung 

gemäß der Bereichsabgrenzung VwV Produkt 

und Kontenplan 
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Fläche des Sonderpostens 

für einen Sonderposten aus 

Ersatzwerten (m²) 

Flächeninhalt des Sonderpostens in Bezug auf 

betreffendes Flurstück 

Gesamtwert des Flurstücks 

in bewertungsrelevanter 

Währung  

Gesamtwert der aktivierungsfähigen Kosten 

des Grunderwerbs des betreffenden Flur-

stücks, einschließlich aktivierungsfähiger Ne-

benkosten 

DM/m² Wert der aktivierungsfähigen Kosten des 

Grunderwerbs des betreffenden Flurstücks, 

einschließlich aktivierungsfähiger Nebenkos-

ten, in DM/m² 

€/m² Wert der aktivierungsfähigen Kosten des 

Grunderwerbs des betreffenden Flurstücks, 

einschließlich aktivierungsfähiger Nebenkos-

ten, in €/m² 

Wert des Erwerbs je Flur-

stück in € 

Wert des Erwerbs auf das jeweilige Flurstück 

Wert des Sonderpostens in 

€ 

Wert der aktivierungsfähigen Kosten des Son-

derpostens, in der Währungseinheit € 

Bemerkungen Allgemein Bemerkungsfeld 

Status Angaben zum Status der Bewertung 

 Tabelle 3 – Spalten der Urkundendatenbank 
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Tab – Auswertung VDB (SummeWenn) 

Der Tab Auswertung VDB (SummeWenn) enthält die Zuordnung sämtlicher Anschaf-

fungs- und Herstellungskosten und der tatsächlich erworbenen Fläche, die auf ein 

Flurstück entfallen und die Berechnung des daraus resultierenden Kaufpreises in €/m². 

 

 

Abbildung 5 – Auswertung VDB (SummeWenn) 

 

Tab – Gemarkung 

Der Tab Gemarkung stellt eine Auflistung sämtlicher Gemarkungen mit ihrer 

ID/Kennzahl und der dazugehörigen Stadt dar. Diese Datentabelle dient lediglich dafür, 

einen eindeutigen und sachlich korrekten Schlüssel für jede Gemarkung zuweisen zu 

können. 
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Tab – Rückindizierungstabelle 

Der Tab durchschnittliche Kaufwerte enthält den Bauland-Kaufwertindex des Bundes-

landes Baden-Württemberg als Grundlage der Rückindizierung der Bodenrichtwerte. 

 

 

Abbildung 6 – Rückindizierungstabelle 
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7. Anhang zur Inventurrichtlinie 

Siehe Inventurrichtlinien der Teilprojekte Infrastrukturvermögen/Gebäudevermögen der 

Gemeinde Oberrot. 

8. Aufbewahrung der Unterlagen 

Die Aufbewahrungsfrist für alle in Ausführung dieser Inventurrichtlinie erforderlichen 

Unterlagen, welche die Erfassung des Vermögens und der Schulden dokumentieren, 

beträgt 10 Jahre. 


