§ 193 BewG — Bewertung des Erbbaurechts

Bewertungsgesetz
Stand: 23.12.2022 (konsolidierte Textfassung, kein amtliches Inkrafttretensdatum)

(1) Der Wert des Erbbaurechts ist durch Multiplikation des Werts des unbelasteten Grundstiicks mit
einem Erbbaurechtskoeffizienten zu ermitteln. Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen im
Sinne der §8 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten Erbbaurechtskoeffizienten nach MaRgabe des § 177
Absatz 2 und 3. Der Wert des unbelasteten Grundstiicks ist der Wert des Grundstiicks, der nach den 88§
179, 182 bis 196 festzustellen ware, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde.

(2) Der Wert des Erbbaurechts ist durch Multiplikation des nach den Absétzen 3 bis 5 ermittelten Werts
mit einem Erbbaurechtsfaktor zu ermitteln, wenn fir das zu bewertende Erbbaurecht kein
Erbbaurechtskoeffizient nach Absatz 1 vorliegt. Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen im
Sinne der §8 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten Erbbaurechtsfaktoren nach MafRgabe des § 177
Absatz 2 und 3. Soweit derartige Erbbaurechtsfaktoren nicht zur Verfliigung stehen, gilt der
Erbbaurechtsfaktor 1,0.

(3) Zur Ermittlung des Werts des Erbbaurechts wird zunéachst die Summe aus

1. dem Wert des unbelasteten Grundstticks im Sinne des Absatzes 1 Satz 3 abziglich des
Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks nach § 179 und
2. der nach Absatz 4 (ber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem
angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks und dem
vertraglich vereinbarten jahrlichen Erbbauzins
gebildet. Ein bei Ablauf des Erbbaurechts nicht zu entschadigender Wertanteil der Gebaude oder des
Gebéaudes nach Absatz 5 ist abzuziehen.

(4) Der Unterschiedsbetrag aus dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des
unbelasteten Grundstiicks und dem vertraglich vereinbarten jahrlichen Erbbauzins ist tber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts mit dem sich aus Anlage 21 ergebenden Vervielféltiger zu kapitalisieren.
Fur die Kapitalisierung sind die Zinsséatze zu verwenden, die der Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors im
Sinne des Absatzes 2 Satz 2 zugrunde gelegt wurden. Soweit derartige Zinsséatze nicht zur Verfiigung
stehen, gelten folgende Zinssatze:

1. 2,5 Prozent fUr Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnungseigentum, das wie Ein- und
Zweifamilienhduser gestaltet ist,
2. 3,5 Prozent fur Mietwohngrundstiicke und Wohnungseigentum, das nicht unter Nummer 1 fallt,
3. 4,5 Prozent fur gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 50
Prozent, berechnet nach der Wohn- und Nutzflache, sowie sonstige bebaute Grundstiicke,
4. 5,0 Prozent fur gemischt genutzte Grundstticke mit einem gewerblichen Anteil von mehr als 50
Prozent, berechnet nach der Wohn- und Nutzflache, und
5. 6,0 Prozent fur Geschéftsgrundstiicke und Teileigentum.
Der angemessene Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks ergibt sich durch
Anwendung des Zinssatzes nach Satz 2 oder 3 auf den Bodenwert nach § 179. Liegt ein
immerwahrendes Erbbaurecht vor, entspricht der Vervielfaltiger dem Kehrwert des nach Satz 2 oder 3
anzuwendenden Zinssatzes.

(5) Zur Ermittlung des bei Ablauf des Erbbaurechts nicht zu entschadigenden Wertanteils der Geb&aude
oder des Gebaudes im Sinne des Absatzes 3 Satz 2 ist auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts
die Differenz aus dem Wert des Grundstlicks nach den 88 179, 182 bis 196 und dem Bodenwert nach §
179 zu ermitteln. Hierbei ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes bei Ablauf des Erbbaurechts
zugrunde zu legen. Der so ermittelte Unterschiedsbetrag ist tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nach



Mafgabe der Anlage 26 auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen. Fir die Abzinsung sind die Zinsséatze
im Sinne des Absatzes 4 Satz 2 oder 3 anzuwenden. Liegt ein immerwahrendes Erbbaurecht vor, ist der
Abzinsungsfaktor 0. Der auf den Bewertungsstichtag abgezinste Unterschiedsbetrag ist mit dem nicht zu
entschadigenden Wertanteil der jeweiligen Gebaude zu multiplizieren.
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